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ABSTRAKT 
Diplomová práce se zaměřuje na problematiku zdanění majetku v České republice 
a Irsku. První část práce pojednává o daňové teorii a historii majetkových daní. Další 
část práce se zabývá rozborem platných právních předpisů upravujících majetkové daně 
v obou srovnávaných státech. Hlavním cílem práce bylo porovnat jednotlivé majetkové 
daně v České republice a Irsku a vyvodit návrhy možného budoucího vývoje 
majetkových daní v České republice. Tomuto problému je věnována poslední část 
práce. 
ABSTRACT 
The diploma thesis is focused on property taxes in the Czech Republic and Ireland. 
The first part is aimed at tax theory and history of the property taxes. The next part 
describes current tax legislation for property taxes in both states. The main aim of this 
work is to compare the property taxes in the Czech Republic and Ireland and formulate 
the conclusion with particular property taxes applied in the Czech Republic. 
This problem is treated in the last chapter. 
KLÍČOVÁ SLOVA 
Daň, majetkové daně, daň z nemovitých věcí, daň dědická, daň darovací, daň z nabytí 
nemovitých věcí. 
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Daňové příjmy jsou nejvýznamnějším finančním příjmem veřejného rozpočtu. Každý 
stát má svůj specifický daňový systém závislý na historickém vývoji, národních 
tradicích, politické, ekonomické a sociální situaci. Daňová soustava sestává z několika 
různých daní. Tato diplomová práce je zaměřena na majetkové daně. Tyto daně mají 
v České republice ze všech typů daní nejdelší tradici a v současné době je mezi ně 
řazena daň z nemovitých věcí a daň z nabytí nemovitých věcí.  
Vývoj majetkových daní se napříč státy Evropské unie ubíral rozdílnými směry 
a přístup ke zdanění majetku je v těchto státech odlišný. Tato diplomová práce 
porovnává zdanění majetku v České republice a Irsku. Irsko bylo zvoleno, protože patří 
do kategorie zemí s odlišným přístupem k daňové problematice než Česká republika. 
Majetkové daně jsou velmi rozmanité a vycházejí především z národních tradic. 
Společným znakem je, že ve většině případů je inkaso daně z nemovitostí příjmem 
místního rozpočtu a inkaso zbylých majetkových daní plyne do státního rozpočtu.  
Majetkovým daním podléhá nejen samotná držba majetku, ale také jeho nabytí. Jedním 
z hlavních důvodů existence majetkových daní je možnost dodatečného zdanění 
majetku v jeho movité či nemovité podobě vytvořený z důchodu, který mohl uniknout 
zdanění důchodovou daní. Dalšími důvody jsou nutnost hradit státu výdaje za služby 
spojené s ochranou majetku, zvyšování příjmů místního veřejného rozpočtu, vliv 
zdanění majetku na snížení jeho akumulace1, relativní jednoduchost výběru daně 
a možnost zmírnit majetkové nerovnosti mezi jednotlivci. Navíc majetkové daně 
nepodléhají cykličnosti jako zdanění důchodů a nejsou distorzní.  
Problematika majetkových daní je pozoruhodná nejen pro svoji aktuálnost, ale také 
pro různorodost názorů na efektivnost a potřebu výběru majetkových daní.  
  
                                               
1 VYBÍHAL, Václav. Zdanění majetku: daň z nemovitostí: daň silniční: daň dědická (…). s. 16-17. 
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1 Cíle práce, metody a postupy zpracování 
V první kapitole je vytyčen cíl, identifikovány metody a stanoven postup diplomové 
práce. 
1.1 Cíl práce 
Cílem diplomové práce je s využitím české a irské právní úpravy majetkových daní 
platné k 1. lednu 2015 analyzovat a porovnat zdaňování majetku v České republice 
a Irsku. Na základě komparace analyzovaných daní najít hlavní odlišnosti ve výši 
a způsobu výběru daní a navrhnout doporučení vedoucí k zefektivnění uplatňování 
majetkových daní v českém daňovém systému. 
Uvedeného cíle je možné dosáhnout na základě plnění postupných dílčích cílů 
diplomové práce, podle kterých se odvíjí postup při zpracovávání. Prvním dílčím 
krokem je nástin a popis daňové teorie, včetně klasifikace daní, determinace daňových 
principů, základních daňových politik a vymezení relevantních pojmů vztahujících se 
k tématu práce. 
Dalším krokem k naplnění cíle je zachycení vývoje majetkových daní v České 
republice, na který navazuje podrobná deskripce jednotlivých typů majetkových daní 
v České republice a Irsku.  
Třetím krokem je analýza výnosnosti majetkových daní a identifikace nejvýznamnějších 
rozdílů u majetkových daní v České republice a Irsku. Pro názornější představu 
a praktičtější přiblížení výsledků srovnávací analýzy modelové situace řeší 
problematiku zdanění na konkrétních příkladech. Na vzorových příkladech je ukázán 
výpočet všech majetkových daní. 
Posledním dílčím cílem je na základě zjištěných skutečností navrhnout úpravy 




1.2 Metody použité pro dosažení cíle 
Pro dosažení uvedeného hlavního cíle a také cílů dílčích byly využity zejména logické 
metody jako klasifikace, zobecňování, analýza, syntéza, indukce a dedukce. Zvláštní 
postavení a význam má srovnávání (komparace).  
Klasifikace je třídění pojmů do skupin podle určitých hledisek. Při klasifikace se 
vybírají znaky, které jsou pro dané předměty, jevy a procesy podstatné. 
Zobecňování je proces založený na přechodu od jednotlivého jevu k obecnému. 
Je zaměřeno na rozsah pojmu. 
Analýza je jednou ze základních metod poznávání objektů. Jedná se o myšlenkové 
rozložení zkoumaného objektu na jednotlivé jevy (prvky, znaky, aj.), které umožňuje 
odhalit strukturu objektu, oddělení podstatného od nepodstatného, složité redukovat 
na jednoduché. Cílem analýzy je zkoumat zjištěná data, tak aby byly objeveny 
souvislosti a závislosti. Na druhé straně syntéza představuje proces sjednocování částí, 
vlastností a vztahů vydělených prostřednictvím analýzy do jednoho celku. Analýza 
a syntéza se navzájem doplňují.2 
Pomocí indukce se vyvozují obecné závěry na základě mnoha poznatků o jednotlivých 
faktech. Zatímco dedukce představuje způsob logického myšlení, přičemž 
se od obecnějších závěrů a tvrzení přechází k jednotlivému. Jedná se o úsudek, 
ve kterém nová myšlenka logicky vyplývá z jistých tvrzení. 
Srovnávání (komparace) je základní metodou hodnocení. Při aplikaci této metody se 
zjišťují shodné a rozdílné stránky u dvou a více různých předmětů, jevů nebo úkazů. 
Srovnání může být prováděno taktéž u statistických souborů, které se liší časově, 
prostorově a věcně. Srovnávání je nejdůležitějším předpokladem zobecnění. Z poznatků 
získaných touto metodou vychází také tvorba výsledných návrhů a závěrů. 3 
                                               
2 POKORNÝ, J. Předdiplomní seminář: Jak efektivně zpracovat a obhájit diplomovou práci. s. 21. 
3 SYNEK, M., SEDLÁČKOVÁ, H., VÁVROVÁ, H. Jak psát bakalářské, diplomové, doktorské a jiné 
písemné práce. s. 19 – 20. 
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1.3 Postup zpracování práce 
V diplomové práci je zachován postup od teorie k praxi, od obecného ke speciálnímu 
a dochází ke zpětnému obohacení o poznatky získané v praktické části. Teoretická část 
práce je zpracována na základě studia daňových zákonů, odborné literatury 
a relevantních internetových zdrojů. Všechny využité zdroje jsou uvedeny v seznamu 
použité literatury na konci diplomové práce.  
Na těchto získaných poznatcích je postavena metoda teoretické analýzy, která je 
uplatněna při definování, charakterizování a klasifikaci základních pojmů a obecných 
vlastností daňových systémů. Poté je zachycena historie zdanění majetku na území 
České republiky od starověku po současnost. 
V další části diplomové práce jsou deskripci podrobeny veškeré majetkové daně 
v České republice a Irsku. Na popis majetkových daní navazuje analýza dostupných dat 
o výnosnosti majetkových daních v České republice, Irsku a ostatních zemích OECD. 
Tato analýza je provedena v období od roku 2000 do 2013 a vychází z dat OECD. 
V následující časti jsou srovnávány jednotlivé majetkové daně České republiky a Irska 
samostatně. Dále jsou identifikovány nejvýznamnější rozdíly ve zdaňování jednotlivých 
majetkových daní v uvedených státech, porovnány příjmy z těchto daní a ukázány 
vzorové příklady výpočtů dílčích majetkových daní. V této části jsou využita data 
z interních zdrojů Finanční správy ČR, Finanční správy Irska a Ministerstva financí 
Irska. V rámci srovnání inkas jednotlivých daní jsou všechny použité údaje v národních 
měnách přepočteny měnovým kurzem dle ČNB platným vždy k 31. 12. uvažovaného 
roku a uváděny v českých korunách. 
V poslední části diplomové práce je využita metoda syntézy, která umožňuje zhodnotit 





2 Teoretická východiska práce 
Daň je jedním z finančně právních institutů státu. Vznikla souběžně se státem 
a společně s ním se vyvíjela a přizpůsobovala jeho potřebám. Historicky vzato jsou 
daně cenou za veřejné služby, které stát (dříve panovník) a územní samospráva 
pro různé subjekty zajišťují a financují, či spolufinancují. 
V moderní ekonomice je úlohou státu zajistit efektivnost, zabezpečit spravedlivé 
rozdělování důchodů a podporovat ekonomický růst a stabilitu. K plnění této úlohy má 
stát k dispozici poplatky, půjčky a daně. Poplatek představuje peněžní ekvivalent 
za poskytnuté služby veřejným sektorem sektoru soukromému. Půjčky lze definovat 
jako úvěrový příjem veřejných rozpočtů. Daně redukují soukromé příjmy. Definice, 
funkce a další vlastnosti daní jsou rozebrány v následujících podkapitolách. 
2.1 Daň a její vlastnosti 
Přestože mnoho právních předpisů pojem daň často užívá, v žádném z nich se přesná 
definice nenachází. Naopak v dílech současných i minulých autorů zabývajících 
se touto problematikou se vymezení pojmu daň najde vždy. Definice se často nepatrně 
liší, ale v zásadě mají stejnou podstatu a význam.  
Tomáš Akvinský4 ve svém díle Scholastická filozofie definuje daň jako dovolenou 
loupež. Tvrdí, že zdanění pracovních příjmů by mělo být co nejmenší, protože 
už samotná práce je břemenem. Neplacení daní je podle autora hřích, stejně jako 
nadměrné zdanění poddaných panovníkem a používání výnosů z daní pro osobní 
potřeby panovníka.  
Thomas Hobbes
5, zastánce ekvivalentní teorie, považuje daň za cenu za vykoupení míru 
a nutný poplatek za ochranu života. 
                                               
4 cit. podle ŠIROKÝ, J. a kol. Daňové teorie s praktickou aplikací. s. 63. 
5 cit. podle Tamtéž. 
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Z právního hlediska lze daně chápat jako platební povinnosti, které stát stanoví 
zákonem k získání příjmů pro úhradu celospolečenských potřeb, aniž poskytuje 
zdaňovaným subjektům ekvivalentní protiplnění.6 
Mrkývka7 vymezuje daň jako povinnou, zákonem předem sazbou stanovenou částku, 
kterou se více méně pravidelně odčerpává na nenávratném principu část nominálního 
důchodu ekonomického subjektu ve prospěch veřejného peněžního fondu 
bez poskytnutí ekvivalentního protiplnění.  
Peková8 daň vymezuje jako povinnou, pravidelně se opakující a zákonem stanovenou 
platbu, která je nenávratná a neekvivalentní. 
Obdobně definuje daň také Kubátová9, která ji definuje jako povinnou, nenávratnou, 
neúčelnou, neekvivalentní a zákonem určenou platbu do veřejného rozpočtu, která je 
buď pravidelná, nebo nepravidelná. 
Z uvedených definic daní vyplývají následující hlavní znaky. Daně jsou: 
 peněžitá plnění – hradit daň nepeněžní formou není možné; 
 povinné (nedobrovolné) – je uložena povinnost platit daně; 
 nenávratné - zaplacenou daň nelze požadovat zpět; 
 neekvivalentní - neexistuje nárok na protihodnotu ze strany veřejné moci 
ve výši zaplacené daně; 
 neúčelové - konkrétní daň nemá financovat konkrétní veřejnou potřebu, 
ale je součástí celkových příjmů veřejného rozpočtu, kterým jsou poté 
financovány různorodé veřejné zájmy; 
 zákonné – daně lez ukládat pouze na základě zákona; 
 platby do veřejného rozpočtu; 
 ukládané státem nebo jinými veřejnoprávními korporacemi. 
Na základě výčtu vlastností je možné vytvořit obecnou definici daní: „Daň je povinná, 
zákonem uložená platba, která plyne do veřejného rozpočtu. Je to neúčelové, 
                                               
6 BAKEŠ, M., KARFÍKOVÁ, M., KOTÁB, P., MARKOVÁ, H. a kol. Finanční právo. s. 154. 
7 MRKÝVKA, P. a kol.: Finanční právo a finanční správa 2. díl. s. 5. 
8 PEKOVÁ, J. Veřejné finance: úvod do problematiky. s. 301. 
9 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 15. 
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nenávratné a neekvivalentní peněžité plnění uložené státem nebo jinou veřejnoprávní 
korporací.“ 
2.2 Funkce daní 
Daně jako příjmy veřejných rozpočtů plní celou řadu funkcí, přičemž obdobně jako 
u definice daní není v odborné literatuře jejich vymezení jednotné. Nejdůležitějšími 
funkcemi jsou funkce fiskální, alokační, redistribuční, stimulační a stabilizační. 
Fiskální funkce je považována za primární funkci a rozumí se jí získávání finančních 
prostředků do veřejných rozpočtů, z nichž jsou pak financovány veřejné. Historie jejího 
vzniku se datuje už do dob, kdy panovníci prvních státních útvarů museli získávat 
od poddaných finanční prostředky na správu a fungování těchto uskupení. S fiskální 
funkcí úzce souvisí tzv. Lafferova křivka daně, která zobrazuje závislost celkové 
daňových výnosů na míře zdanění. Křivka ukazuje, že daňové výnosy při zvyšování 
sazby daně rostou pouze do Lafferova bodu, kde je generován maximální daňový 
výnos. V dalších bodech je sazba daně natolik vysoká že působí demotivačně, tím klesá 
produkce a zároveň daňové výnosy10. 
 
Obrázek 1: Lafferova křivka. (Zpracováno dle PEKOVÁ, J. Veřejné finance: úvod 
do problematiky. s. 342.) 
Alokační funkce zabraňuje neefektivnosti v rozdělování zdrojů, která je způsobena 
existencí kolektivních statků, externalit, monopolů, zájmem státu na spotřebě statků 
pod ochranou, kterým je například očkování, aj.11 
                                               
10 Lafferova křivka. [online]. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pojmy/p975-Lafferova-
krivka.aspx. 
11 STEJSKAL, J. Daňová teorie a politika: I díl: pro kombinovanou formu studia. s. 10. 
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Redistribuční funkce je odvozena od nutnosti snížit nerovnoměrné rozdělení důchodů 
a bohatství mezi poplatníky. Stát pomocí této funkce koriguje nerovnoměrné rozdělení 
prvotních důchodů a také pomocí této funkce přerozděluje transferové platby. Stát, 
který je založený na redistribuční funkci, má tendenci k deficitu veřejných financí, 
způsobeného náročností sociálních programů a nemožnosti jejich plné výši financování 
z daní. 
Stimulační funkce si klade za cíl pomocí daňových nástrojů ovlivnit činnost 
ekonomických jednotek a tempo jejich rozvoje. Dosahuje toho například různým 
daňovým zatížením odlišných ekonomických subjektů nebo slevou na dani či úplným 
osvobozením od daně. 
Stabilizační funkce zmírňuje cyklické výkyvy v ekonomice způsobené hospodářským 
cyklem. V období recese se vláda snaží pomocí této funkce o oživení fiskální expanze, 




2.3 Konstrukční prvky daně 
Daň a její konstrukce je velmi složitá, protože záleží na tom, kdy a od koho se daň 
vybere a jakou daňovou zátěž s sebou nese. Při konstrukci daně je potřebné posuzovat 
všechny její prvky v jejich vzájemných souvislostech. Mezi základní konstrukční prvky 
patří daňový subjekt, předmět daně, základ daně a jeho odvození, sazba daně 
a osvobození od daně. 
2.3.1 Subjekt daně 
Daňovým subjektem je podle zákona osoba povinná strpět, odvádět nebo platit daň. 
Z hlediska rozdílných konstrukcí a pravidel placení daní se daňový subjekt rozlišuje 
na plátce daně a poplatníka. Plátcem daně je ten, kdo má ze zákona povinnost daň 
zaplatit (případně také vybrat, zkontrolovat a odvést). Samotná daň nesnižuje plátci jeho 
disponibilní zdroje. Za poplatníka se považuje osoba, k jejíž tíži daň připadne. 
                                               
12 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s.11 – 13. 
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To znamená, že osoba nese daňové břemeno, které postihuje její příjem a tím snižuje 
jeho spotřebu.13 
2.3.2 Předmět daně 
Předmět daně neboli objekt daně představuje hmotně právní skutečnost, se kterou zákon 
spojuje daňovou povinnost.14 Předměty daně jsou rozděleny do čtyř skupin.  
Nejstarší je daň z hlavy, u které je předmětem zdanění osoba. V současných daňových 
systémech se využívá minimálně, protože její dopad na některé poplatníky může být 
neúnosný a také tato daň optimálně neplní redistribuční a stabilizační funkci. Příkladem 
této daně v České republice může být poplatek za svoz odpadu. 
Majetkové daně mají též dlouhou historii. Majetek je zpravidla viditelný a nepotřebuje 
nijak náročnou evidenci. Především nemovité věci jsou oblíbeným předmětem zdanění, 
jelikož jsou viditelné a nepřemístitelné, tudíž je nelze zatajit. 
Daně z příjmů (důchodů) jsou v současné době nejčastěji využívány. Zejména osobní 
důchodová daň se považuje za jeden z nejdůležitějších redistribučních kanálů. 
Daně ze spotřeby mají pestrou konstrukci a jsou značně komplikované. Zdanění 
ze spotřeby je považováno za lépe snášené, protože je méně viditelné. Daně ze spotřeby 
se totiž zahrnují do ceny zboží a služeb a vybírají se prostřednictvím plátce.15 
2.3.3 Základ daně 
Základ daně je kvantifikovaný předmět daně, buď ve fyzikálních jednotkách (např. kus, 
m
2
, t, aj.), nebo v peněžních jednotkách.16 Obecným způsobem je zdaňovat pouze 
disponibilní předmět17 daně. Od způsobu vyjádření základu daně se odvíjí také typ 
použité sazby daně. 
                                               
13 ŠIROKÝ, J. a kol. Daňové teorie s praktickou aplikací. s. 10. 
14 MRKÝVKA, P. a kol.: Finanční právo a finanční správa. s. 9. 
15 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 16 – 18. 
16 PEKOVÁ, J. Veřejné finance: úvod do problematiky. s. 307. 
17 Ta část, která může sloužit k užitku, nebo ke spotřebě daňového subjektu. 
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2.3.4 Sazba daně 
Sazba daně je algoritmus, prostřednictvím kterého se ze základu daně sníženého 
o odpočty stanoví základní částka daně. Rozlišujeme několik druhů sazeb daně: 
 pevná (absolutní), která je stanovená absolutní částce na jednotku základu 
daně; 
 relativní (procentní) se vyjadřuje jako procento základu daně v peněžních 
jednotkách; 
 proporcionální (lineární) se nemění s velikostí základu daně. Je obvykle 
stanovena jako určité procento ze základu daně; 
 progresivní roste s růstem základu daně; 
 stupňovitá – základ daně je rozdělen do několika pásem dle jeho 
velikosti a pro každé pásmo se stanoví jiná úroveň sazby. Používá se 
velice málo, při přechodu z jednoho pásma do druhého dochází 
k poměrně ostrému zvýšení daně; 
 klouzavá – základ daně příslušné velikosti je zdaňován postupně 
jednotlivými úrovněmi sazby daně; 
 degresivní klesá s růstem základu daně. Tato sazba se využívá spíše 
výjimečně.18 
Podle jiného hlediska lze sazby daně rozdělit na jednotné a diferencované. Jednotná 
sazba daně je stejná pro všechny typy a druhy předmětu příslušné daně nezávisle 
na jeho kvalitě či daňovém subjektu. Výše diferencované sazby daně se liší dle druhu 
předmětu daně.19 
2.3.5 Zdaňovací období 
Zdaňovacím obdobím se rozumí pravidelný časový interval, za který se stanovuje daň 
ze základu daně a odvádí se. Liší se u jednotlivých druhů daní. Například u přímých 
daní je typické období 12 měsíců, u spotřebních daní je toto období měsíční, maximálně 
čtvrtletní. 
                                               
18 BAKEŠ, M., KARFÍKOVÁ, M., KOTÁB, P., MARKOVÁ, H. a kol. Finanční právo. 160 – 161. 
19 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 24. 
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2.3.6 Osvobození od daně 
Určitá část předmětu daně může být osvobozena od daně. Jedná se o tzv. zproštění 
povinnosti platit daň při splnění stanovených podmínek v daňovém zákoně.20 
Osvobození od daně nabývá různých forem. Nejčastější podobou je tzv. úplné 
osvobození od daně, které se použije tehdy, jsou-li splněny současně všechny 
podmínky, další častou formou je částečné osvobození od daně, kdy je osvobozena 
od daně částka do určitého limitu. V některých případech je výhodné se osvobození 




2.4 Klasifikace daní 
Pro třídění daní se používá hned několik kritérií, mezi které se řadí dopad daně, subjekt 
a objekt daně, platební schopnost, zdaňovací období, způsob placení daně a další. 
Jedno z nejzákladnějších třídění je podle vazby na důchod poplatníka na daně: 
 přímé, které platí poplatník na úkor svého důchodu. Nelze je přenést na jiný 
subjekt; 
 nepřímé, u kterých subjekt přímo neplatí ze svého důchodu daň, ale přenáší 
povinnost na jiný subjekt. Vzniká rozdíl mezi poplatníkem a plátcem, 
kdy poplatník přímo podléhá dani a plátce pouze odvádí vybranou daň správci 
daně.22 
Podle subjektu se daně dělí na daně individuálních fyzických osob, domácností, daně 
manželů, všech členů domácností, daně konsorcií, firem a korporací.23 
  
                                               
20 PEKOVÁ, J. Veřejné finance: úvod do problematiky. s. 309. 
21 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 19. 
22 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 20. 
23 MRKÝVKA, P. a kol.: Finanční právo a finanční správa. s. 11 - 12. 
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Klasifikace daní podle objektu daně, kde je hlediskem definování předmětu, na který 
se daň váže, a důvod jejího odvádění. Rozlišují se daně: 
 důchodové – daň uvalena na důchod poplatníka; 
 výnosové – daň uvalena na určitý druh výnosu; 
 majetkové – daň uvalena na movitý či nemovitý majetek; 
 subjektové (z hlavy) – placené z titulu existence poplatníka, či za určitých 
okolností; 
 obratové – daň uvalena na obrat každého, nebo posledního zpracovatele; 
 spotřební - daň uvalena na spotřebu.24 
Podle vztahu k platební schopnosti se rozlišují daně osobní a in rem („na věci“). 
Osobní daně odráží schopnost daňového poplatníka tyto daně platit. Respektují 
platební schopnost poplatníka, naopak daně in rem poplatník odvádí bez ohledu 
na svou platební schopnost.25 
Ve vztahu ke zdaňovacímu období a jeho kvalitě lze daně členit na daně: 
 bez zdaňovacího období, které se vybírají, pokud nastane určitá událost; 
 daně s pravidelnou periodicitou výběru, jež se dále člení podle charakteru 
veličiny, z níž se daň platí na daně: 
  kapitálové, které jsou uvaleny na stavovou veličinu vyjadřující 
množství, zásobu a stav; 
 běžné uložené na tokovou veličinu26, která zjišťuje časový úsek jako 
je rok, měsíc apod.27 
Podle způsobu placení se daně rozlišují na daně vybírané srážkou a daně vybírané 
na základě přiznání k dani.28 U daní placených na základě daňového přiznání je každý 
subjekt povinný sám vůči sobě aplikovat normy daňového práva a na jejich základě 
podat daňové přiznání a zaplatit daň ve stanovené výši. 
                                               
24 ŠIROKÝ, J. a kol. Daňové teorie s praktickou aplikací. s. 50. 
25 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 22. 
26 Tokovou veličinou se rozumí produkt, důchod, přidaná hodnota, spotřeba, apod. 
27 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 21. 
28 MRKÝVKA, P. a kol.: Finanční právo a finanční správa. s. 12. 
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Podle daňového určení se daně klasifikují na státní, municipální, vyšších 
územněsprávních celků a svěřené.29 
Statisticky významná je klasifikace dle OECD, která daně rozděluje do šesti hlavních 
skupin a několik podskupin. Tato klasifikace se používá při mezinárodním srovnávání 
a při sestavování veřejných rozpočtů. Kompletní klasifikace dle metodiky OECD 
je umístěna v příloze č. 1 této práce. 
2.5 Výběr a správa daní 
Správa daní je České republice upravena normami daňově správního práva, které jsou 
obsaženy v zákoně č. 280/2009 Sb., daňový řád, ve znění pozdějších předpisů a také 
v jednotlivých daňových zákonech upravujících vybírané daně. Správa daně 
je v daňovém řádu30 definována jako postup, jehož cílem je správné zjištění a stanovení 
daní a zabezpečení jejich úhrady. Výběr daně by měl být spojený s co nejnižšími 
administrativními náklady a měl by co nejméně omezovat daňový subjekt, zároveň by 
však způsob výběru měl zabezpečit relativně plynulý tok příjmů do veřejných rozpočtů. 
Daňovému subjektu bývá zákonem stanovená povinnost vypočítat si výšku daně 
a oznámit správcovi daně skutečnosti nutné k vyměření daně prostřednictvím daňových 
přiznání v stanovených termínech. Daňový subjekt je povinný odvést daň předepsaným 
způsobem a dodržet lhůtu splatnosti.31  
Platba daně může být jednorázová, kdy je celá částka zaplacena najednou, ale z důvodu 
předcházení nerovnoměrnému časovému plnění veřejných rozpočtů se vyšší výběry 
daní realizují formou postupného částečného plnění. Daňový subjekt může odvádět 
zálohy s následným vyrovnáním daňové povinnosti po skončení zdaňovacího období, 
uhrazovat splátky vyměřené daně, nebo odvádět daň přímo z příjmu tzv. srážkou daně.32 
                                               
29 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 23. 
30 Zákon č. 280/2009 26 Sb., daňový řád, ve znění pozdějších předpisů. § 1. 
31 Splatnost daně je totožná s posledním dnem lhůty pro podání daňového přiznání. 
32 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 38 – 40. 
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2.6 Daňový systém 
Daňový systém každého státu je výsledkem jeho dlouhodobého politického, 
hospodářského i kulturního vývoje. Souhrn všech daní vybíraných na určitém území 
se označuje jako soustava daní. Daňový systém pak zahrnuje nejen daňovou soustavu, 
ale také vztahy mezi jednotlivými daněmi a pravidla pro výběr daní, systém institucí, 
které jsou technicky a organizačně schopny zajistit správu daní, vyměřování, vymáhání 
a kontrolu. 
2.7 Faktory ovlivňující daňové systémy 
Ve vyspělých zemích jsou daňové systémy ovlivňovány různými faktory, z nichž jsou 
nejdůležitější: 
 ekonomické - jako je odvětvová a geografická struktura, struktura pracovních 
sil, hospodářský růst, míra inflace, míra zapojení ekonomiky do mezinárodního 
obchodu aj; 
 politické - daňová opatření se prosazují přes politický systém, neboť každá daň 
je uložena zákonem; 
 kulturně-historické - každá země má své způsoby zdanění, daňovou morálku, 
tradici fungování státního aparátu aj.; 
 administrativně-institucionální - na tyto faktory působí vláda, parlament 
a experti; 
 technický pokrok – například internetový obchod, obchod s finančními deriváty 
s problematickým zdaňováním, aj. Technický rozvoj ovšem účinně působí také 
při boji proti daňovým únikům; 
 globalizace – každý daňový systém je ovlivněn mezinárodními podmínkami33 
2.8 Daňové principy  
Na daňový systém jsou z důvodu zachování spravedlivého výběru daní a následného 
přerozdělení daňových výnosů kladeny požadavky, mezi které lze zahrnout: 
                                               
33 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 147 - 149 
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 princip spravedlnosti – daně mají zajistit rovnoměrné rozdělení důchodu. 
Daňová spravedlnost je postavena na principu platební schopnosti34 
a prospěchu35; 
 princip efektivnosti – rozdíl mezi ztrátou užitku daňových subjektů při odvodu 
daní a výnosem veřejných rozpočtů by měl být minimalizován; 
 princip dostatečné daňové výnosnosti – snaha zabezpečit dostatečně velké 
veřejné daňové příjmy na pokrytí veřejných potřeb; 
 princip pružnosti – flexibilita v reakci na měnící se požadavky společnosti 
a proměnlivý stav ekonomiky; 
 princip jednoduchosti a jednoznačnosti – snaha o co nejjednodušší daňový 
systém, zároveň je kladen důraz také na jednoznačnost úpravy; 
 princip transparentnosti – úsilí o zpřístupnění informací o tom kam daně 
plynou, jak jsou přerozdělovány a využívány; 
 princip právní perfektnosti – jedině při právní dokonalosti může být daňový 
systém plně účinný při výběru daní a zamezování daňovým únikům.36 
Uvedené požadavky jsou pro funkčnost daňového systému důležité, ale některé z nich 
jsou ve vzájemném rozporu. Systém vždy upřednostňuje požadavky dle aktuálních 
požadavků společnosti a politickoekonomické situace ve státě. 
2.9 Základy daňové politiky 
Daňová politika je základní součástí fiskální, resp. celkové hospodářské politiky státu 
a naplňuje v aktivitách státu řadu podstatných rolí. Daňová politika je vládou používána 
k ovlivňování ekonomického růstu, je zdrojem přerozdělování důchodů ve společnosti 
a současně je účinným prostředkem ovlivňování chování poplatníků žádoucím směrem. 
Z uvedeného vyplývá, že daňová politika je silným nástrojem vlády, který z důvodu 
globalizace světové ekonomiky nabývá mezinárodní rozměr. Daňová opatření v jednom 
státě mohou ovlivňovat tržní prostředí ve státě druhém, což způsobuje vznik daňové 
konkurence, která vede ke strukturálním změnám daňových systémů. V důsledku 
                                               
34 Princip platební schopnosti zjednodušeně říká, že každý má odvádět tolik daní, kolik odpovídá jeho 
možnostem. 
35 Princip prospěchu vyžaduje, aby daně platil ten, kdo má užitek z veřejných služeb. 
36 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 50 – 53. 
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vzniku daňové konkurence přichází snaha o společný postup integrujících se zemí 
v daňové oblasti, tj. daňová koordinace a harmonizace. 
2.9.1 Daňová konkurence 
Daňová konkurence je vyvolávána snahou o vytváření lepších podmínek daňového 
zatížení poplatníků. Mobilita kapitálu povoluje daňovým subjektům možnost 
přesouvání svých daňových základů (důchodů, úroků, dividend, aj.) do států 
s výhodnější daňovou politikou. Z tohoto důvodu je daňová konkurence významným 
faktorem přispívajícím k liberalizaci světové ekonomiky, neboť vyvíjí tlak na snižování 
daní a snižování vládních výdajů. Snižování daní z důvodu daňové konkurence nevede 
vždy nutně k poklesu výběru daně. Tudíž nedochází ani k poklesu příjmů státního 
rozpočtu, ani k tvorbě nebo zvyšování deficitu státního rozpočtu.  
Daňová konkurence je všeobecně považována za užitečnou, jelikož vytváří tlak 
na snižování vládních výdajů, ale má i negativní stránky. Daňová konkurence může vést 
například k nevhodné struktuře vládních výdajů, neefektivnímu poskytování veřejných 
služeb, přesouvání daňového břemene z kapitálu na práci, aj. V současné době lze 
daňovou konkurenci považovat za výsledek selhávání harmonizačního procesu.37 
2.9.2 Daňová koordinace 
Daňová koordinace je prvním krokem mezinárodního postupu ke sladění daňových 
systémů, který vytváří bilaterální nebo multilaterální schémata zdanění za účelem 
omezení arbitrážních obchodů, v jejichž rámci jsou vyslovována doporučení v oblastech 
daňové konkurence. Jednou z priorit daňové koordinace je dostatečná vzájemná 
komunikace mezi státy a výměna dat daňových rezidentů jednotlivých států. Daňová 
koordinace je často chápána jako předstupeň daňové harmonizace a na rozdíl od daňové 
harmonizace se nesnaží o jednotnost daňových systémů.38 
                                               
37 NERUDOVÁ, D. Harmonizace daňových systémů zemí Evropské unie. s. 25 – 33. 
38 Tamtéž. s. 19. 
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2.9.3 Daňová harmonizace 
Daňová harmonizace je druhým krokem mezinárodního postupu přizpůsobování 
a slaďování národních daňových systémů a jednotlivých daní na základě dodržování 
společných pravidel zúčastněných zemí. Harmonizace má tři fáze. Prvně se určí daň, 
která má být harmonizována, následně se harmonizuje daňový základ a nakonec 
je harmonizována sazba daně.  
Při daňové harmonizaci není zachována fiskální autonomie, příjmy státních rozpočtů 
nejsou stabilní, veřejné výdaje nejsou efektivní, daňové sazby rostou a ekonomický růst 
klesá. Na druhé straně se zvyšuje konkurenceschopnost subjektů na trhu, nemobilní 
faktory nejsou nadměrně zdaňovány a alokace zdrojů je na rozdíl od daňové konkurence 
efektivní.39 
Hlavními nástroji pro daňovou harmonizaci jsou akty sekundárního práva Evropské 
unie, tj. nařízení a směrnice. V rámci Evropské unie prozatím majetkové daně 
nepodléhají žádným harmonizačním opatřením. Na majetkové daně se vztahují 
ustanovení smluv o zamezení dvojího zdanění příjmů.  
2.10 Bilaterální smlouva o zamezení dvojího zdanění 
Základním principem mezinárodních smluv o zamezení dvojího zdanění je zabránit 
daňovým únikům na straně jedné a na straně druhé vyloučit mezinárodní dvojí, 
či vícenásobné zdanění. Mezinárodní smlouvy o zamezení dvojího zdanění upravují 
povinnosti založené a obsažené v daňových zákonech smluvních států. Smlouvy 
o zamezení dvojího zdanění se týkají pouze důchodových a majetkových daní.40 
V roce 1995 byla podepsána Smlouva mezi Českou republikou a Irskem o zamezení 
dvojího zdanění a zabránění daňového úniku v oboru daní z příjmu a z majetku. 
Bilaterální dohoda o zamezení mezinárodního dvojího zdanění mezi srovnávanými 
zeměmi řeší základní problémy v oblasti daní, především v určení daňové příslušnosti 
                                               
39 NERUDOVÁ, D. Harmonizace daňových systémů zemí Evropské unie. s. 15, 25 – 33. 
40 ŠIROKÝ, J. a kol. Daňové teorie s praktickou aplikací. s. 227 - 228. 
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a určení rozsahu zdanění v daném státě. Smlouva předchází situaci, kdy si dva státy 
dělají nárok na zdanění jednoho příjmu.  
2.11 Zařazení majetkových daní do daňového systému České republiky 
Daňový systém České republiky má podobné hlavní znaky jako daňové systémy většiny 
vyspělých zemí. Daňové příjmy pocházejí z přímých a nepřímých daní.41 
Pro přehlednost je na obr. 2 zachycena základní struktura české daňové soustavy. 
 
Obrázek 2: Daňový systém České republiky. (Zdroj: zpracováno dle VANČUROVÁ, 
A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 55.) 
Jak vyplývá z výše uvedeného, majetkové daně jsou součástí daňového systému ČR 
a tvoří společně s daněmi důchodovými přímé daně. Pro majetkové daně je typické, 
že jsou vyměřovány poplatníkovi na základě jeho majetku. Jsou nepřenosné a poplatník 
daně nemá možnost vyhnout se jejich placení. Majetkové daně patří do kategorie daní 
in rem. Jsou odváděny na základě vlastnictví a nabytí majetku a nejsou závislé 
na příjmu poplatníka.  
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Majetkové daně zdaňující vlastnictví a držbu majetku se periodicky opakují, majetkové 
daně zdaňující nabytí majetku nebo jeho prodej jsou hrazeny jednorázově na základě 




3 Vývoj majetkových daní na území České republiky 
Majetkové daně patří k nejstarším typům daní a v historii byly prvními přímými 
daněmi, které se uplatňovaly. První zmínka vede už ze starověku, kdy bylo daněno 
vlastnictví anebo držba majetku, především půdy. Vybrané daně nebyly pravidelné 
a sloužily především jako zdroj krytí válečných výdajů. 
Na území Českého království se ve dvanáctém století vybíraly daně z městských domů 
a daně z obdělávaných pozemků. Církev ani šlechta však tyto daně neplatila. 
V roce 1517 stavovský sněm vydal berní předpis, který stanovil všeobecnou daň 
z majetku a výnosů kapitálu, je považován za první ucelený náznak české daňové 
soustavy. Rozšířil se také okruh poplatníků, ale základ daně se u vrchnosti a poddaných 
lišil. Zatímco vrchnosti byl podroben dani jen vybraný majetek, poddaným byl zdaněn 
veškerý movitý a nemovitý majetek. Na přelomu šestnáctého a sedmnáctého století byla 
zavedena domovní daň, kterou odváděla vrchnost a měšťané, i za své poddané, 
za stavby v královských městech a venkovské usedlosti.42 
V období tereziánských reforem došlo k sestavování prvních seznamů katastrů. Jedním 
z nejvýznamnějších byl z roku 1748 tzv. revisitační katastr, který popisoval veškerou 
půdu poddanskou, kterou rozdělil podle jakosti a rozlohy, kromě půdy podrobil 
pozemkové dani také tzv. adminicula (chov dobytka, chmelařství, plavení dříví). Další 
reforma pozemkové daně se uskutečnila v roce 1785 za vlády Josefa II. Daňovou 
jednotkou se stal pozemek. Až do pádu Rakouska – Uherska nedošlo k žádným 
výrazným změnám týkajících se nemovitostí.43 
Od počátku Československa se začalo usilovat o sjednocení daňového systému na celém 
území. Podařilo se to v roce 1927, kdy byla vydána daňová reforma ve formě zákona 
č. 76/1927 Sb., o přímých daních.44 Na nemovitosti se vztahovaly daně pozemková 
a domovní. Předmětem pozemkové daně byly všechny pozemky zapsané 
do pozemkového katastru, kromě výjimek, mezi které patřily například nevyužité 
močály, rybníky, neúrodná plocha, železniční cesty aj. Základem pro vyměření 
                                               
42 RADVAN, M. Zdanění majetku v Evropě. s. 16 – 21. 
43 ŠIROKÝ, J. a kol. Daňové teorie s praktickou aplikací. s. 36 - 37. 
44 RADVAN, M. Zdanění majetku v Evropě. s. 21 - 22. 
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pozemkové daně byl u lesů dvacetinásobek, u ostatní půdy sedmnáctinásobek 
katastrálního výtěžku, se kterým byly jednotlivé pozemky zapsány do pozemkového 
katastru. Sazba daně byla 2 %, ve zvláštních případech byla zvýšená o 1,5 % ze základu 
pro vyměření pozemkové daně. 
Předmětem domovní daně byly všechny stavby spojené se zemí, nebo v zemi, které mají 
trvalý charakter. Domovní daň se členila na daň činžovní a třídní. Předmětem činžovní 
daně byly všechny pronajaté budovy ve větších obcích a městech. Plátcem daně byl 
vlastník nebo trvalý uživatel budovy. Základem daně byl výnos z budovy určený podle 
výše nájemného, nájemní hodnoty nebo počtu obytných místností. Sazba daně byla 
různá od 8 % do 12 % podle velikosti obce. Třídní dani byly podrobovány všechny 
nepronajaté budovy obsahující obytné místnosti. Daně se vzájemně nepřekrývaly. Sazba 
třídní daně byla tarifně odstupňovaná podle počtu obytných místností.  
Za převody vlastnictví k nemovitostem se platil poplatek nemovitostní, který patřil 
k obchodových daním. Vybíral se při všech možných převodech vlastnictví. Základem 
daně byla hrubá hodnota nemovitosti. Určení sazby daně bylo komplikované. Další 
obchodová daň byla daň z obohacení zahrnující daň dědickou a daň darovací. Základem 
daně byla čistá hodnota nabytí. Sazba daně se řídila čistou hodnotou nabytí a vztahem 
nabyvatele k dárci. Poplatníkem byl nabyvatel.45 
Po druhé světové válce roku 1946 byl vydán zákon č. 134/1946 Sb., o dávce 
z majetkového přírůstku a o dávce z majetku, který zavedl milionářskou dávku 
k odstranění válečných škod. Daňová reforma po únoru 1948 přinesla zemědělskou daň, 
kterou odváděly organizace a fyzické osoby, které působily v oblasti zemědělské 
výroby a služeb. Zemědělská daň zahrnovala tři samostatné daně a to daň z pozemků, která 
jako jediná byla z hlediska zdanění nemovitostí významná, daň z příjmů občanů 
ze zemědělské výroby a zemědělskou daň ze zisku. Předmět této daně tvořily veškeré 
pozemky vedené v katastru jako zemědělská půda bez ohledu na jejich využívání. 
Za subjekt daně se považoval každý uživatel půdy. Sazba daně byla pevně stanovena 
na jeden hektar pozemku.46 
                                               
45 RADVAN, M. Zdanění majetku v Evropě. s. 21 – 23. 
46 Tamtéž. s. 24 – 26. 
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Nadále zůstala zachována domovní daň. Subjektem této daně byly převážně fyzické osoby. 
Za předmět daně byly považovány obytné budovy a budovy sloužící k rekreačním, 
provozním nebo podobným účelům. Vyměřování domovní daně záviselo na charakteru 
a užívání nemovitostí. Od roku 1957 byl zahájen výběr místního poplatku z bytů s obytnou 
plochou větší než tzv. osvobozená výměra a z bytů, které nebyly užívány k bydlení. 
V tomto období byly zavedeny speciální notářské poplatky, které předcházely transferovým 
daním, tj. poplatek z převodu nemovitostí, poplatek z dědictví a z darování.47 
Takto definované daně zůstaly zachovány až do začátku 90. let. Daňová reforma v roce 
1993 se týkala všech stávajících daní a představovala rozsáhlý zásah do ekonomiky. 
Na následujícím obrázku jsou zachyceny změny majetkových daní. 
 
Obrázek 3: Srovnání majetkových daní před a po reformě v roce 1993. (Vlastní 
zpracování.) 
Daň z nemovitých věcí je upravena zákonem č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí 
ve znění pozdějších předpisů (dále „zákon o dani z nemovitých věcí“), především 
v návaznosti na změny, které v soukromém právu přináší zákon č. 89/2012 Sb., 
občanský zákoník. Od roku 2014 se již nepoužívá termín daň z nemovitostí, 
ale je nahrazen termínem daň z nemovitých věcí.  
Daň dědická, darovací a z převodu nemovitostí byly upraveny v zákoně č. 357/1992 
Sb., o dani dědické, darovací a dani z převodu nemovitostí. Také tento zákon byl 
mnohokrát novelizován, ale nakonec byl z důvodu zanedbatelných výnosů daně dědické 
                                               
47 RADVAN, M. Zdanění majetku v Evropě. s. 26 – 28. 
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a darovací k 31. 12. 2013 zrušen. Vývoj výnosů všech majetkových daní v České 
republice v letech 2006 až 2014 jsou zachyceny v grafu 1. 
 
Graf 1: Vývoj výnosů jednotlivých majetkových daní v letech 2006 až 2014. (Zdroj: 
Vývoj inkasa vybraných daní v ČR v letech 1993-2014. Vlastní zpracování.) 
V souvislosti se zásadními změnami v oblasti soukromého práva 1. 1. 2014 vstoupilo 
v platnost zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí 
(dále „zákonné opatření Senátu“) a nahradilo zákon č. 357/1992 Sb. 48 Zdanění dědictví 
a darů je nově řešeno v rámci daně z příjmů v zákoně č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů 
(dále „zákon o dani z příjmů“). Daň dědická byla zrušena kompletně, dědictví je nově 
vnímáno jako bezúplatné nabytí a je osvobozeno od daně z příjmů podle § 4a a § 19b 
zákona o daních z příjmů. Bezúplatné příjmy (dříve „dary“) jsou podle zákona o daních 
z příjmů považovány za ostatní příjmy. 
Daňové povinnosti u daně dědické, daně darovací a daně z převodu nemovitostí, včetně 
práv a povinností s nimi souvisejících, vzniklé přede dnem nabytí účinnosti zákonného 
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opatření Senátu, se použije zákon č. 357/1992 Sb., ve znění účinném přede dnem nabytí 
účinnosti tohoto zákonného opatření Senátu.49 
  
                                               
49 Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí. § 57. 
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4 Majetkové daně v České republice 
Za výhody majetkových daní může být považován jejich stabilní výnos nezávislý 
na stavu ekonomiky a jejich srozumitelnost. U majetkových daní je daňový únik 
zpravidla nemožný, nebo alespoň velmi složitý, protože nemovité věci se nemohou 
stěhovat, jsou viditelné a evidované v katastru nemovitostí. Majetkové daně jsou mezi 
poplatníky neoblíbené, protože nerespektují jejich důchodovou situaci, základ daně 
se vypočítává z hodnoty majetku, ale platí se z příjmů poplatníka daně. Jsou nepřenosné 
a poplatník nemá možnost se jejich placení vyhnout.  
Mezi nevýhody majetkových daní řadíme také nerovnost ve zdanění movitého 
a nemovitého majetku, kdy nemovitý majetek je daněn a movitý majetek je většinou 
ze zdanění vyloučen.50 Majetkové daně často vycházejí z odhadní ceny majetku, jestliže 
odhad není správný, daň může být hodnocena jako nespravedlivá, svoji roli zde hraje 
také míra inflace. 
Majetkové daně jsou vnímány občany jako další zdanění jejich příjmů, protože každý 
majetek byl pořízen z nějakých příjmů, které již byly zdaněny daní z příjmů 
(právnických či fyzických osob), vlastní nákup majetku daní z přidané hodnoty 
a v poslední řadě je majetek zdaněn některou z majetkových daní. Obhájci daně 
z nemovitostí argumentují tím, že je nutné považovat tuto daň za platbu státu za služby, 
které jsou majiteli nemovitosti poskytovány (infrastruktura, policejní ochrana, výstavba 
inženýrských sítí). V některých evropských státech jako například v Belgii, je tato 
situace řešena integrací majetkových daní do daní důchodových.51  
V České republice se majetkové daně dělí podle opakované či jednorázové platby daně. 
Povinnost jednorázové platby vzniká při prodeji či bezplatném nabytí majetku, 
tzv. o daň z nabytí nemovitých věcí. Naproti tomu povinnost periodicky opakující 
platby se týká vlastnictví majetku, tj. daň z nemovitých věcí, ta se dále člení na daň 
z pozemků a daň ze staveb. Struktura majetkových daní v České republice platná 
od roku 2014 je znázorněna na Obrázek 4.  
                                               
50 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. s. 239 - 241 




Obrázek 4: Struktura majetkových daní České republiky. (Zdroj: zpracováno 
dle VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 350.) 
Následující podkapitoly jsou zaměřeny na přiblížení jednotlivých majetkových daní. 
4.1 Daň z nemovitých věcí 
Na základě vlastnického nebo uživatelského vztahu k nemovitému majetku na území 
České republiky vzniká povinnost platit daň z nemovitých věcí. Úhrada této daně 
je vyžadována, bez ohledu na příjmy poplatníka.  
Daň z nemovitých věcí se dělí na daň z pozemků a daň ze staveb a jednotek. Dělení je 
založeno na skutečnosti, že vlastník pozemku, není vždy současně také vlastníkem 
stavby na daném pozemku a naopak. Daň ze staveb a daň z pozemků a jednotek se liší 
nejen způsobem výpočtu, ale mnohdy také osobou poplatníka. Součet těchto dvou daní 
stanoví konečnou výši daně z nemovitých věcí, která se uvede na jediném daňovém 
přiznání. Tato daň je spravována orgány Finanční správy. Výnosy z daně z nemovitých 
věcí plynou do obecního rozpočtu. Pro obce je často tato daň jednou z mála, často 
dokonce jedinou daní, kterou si samy mohou spravovat a s jejímž výnosem mohou 
hospodařit.52  
4.1.1 Daň z pozemků 
Daň z pozemků představuje součást daně z nemovitých věcí a věnuje se jí první část 
zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí v § 2 - § 6. V následující části práce 
bude postupně přiblížen předmět a subjekt daně z pozemků, osvobození od daně 
a výpočet daně z pozemků. 
                                               
52 MRKÝVKA, P. a kol.: Finanční právo a finanční správa. 2. díl. s. 184 – 185. 
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4.1.1.1 Předmět daně z pozemků 
Předmětem daně z pozemků, jsou pozemky nacházející se na území České republiky 
vedené v katastru nemovitostí a nejsou jmenovitě vyjmuty ze zdanění podle zákona 
o dani z nemovitých věcí.53 Z uvedeného plyne, že předmětem daně je například 
zemědělská půda (orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní 
porosty), hospodářské lesy, rybníky sloužící k intenzivnímu a průmyslovému chovu ryb, 
zastavěné plochy a nádvoří, stavební pozemky a zpevněné plochy pro podnikání, jimiž 
jsou koupaliště, autokempy a skladovací plochy. 
Pozemek je v katastrálním zákoně definován jako ohraničená část zemského povrchu 
zachycená v katastrální mapě vedené katastrálními úřady. Pozemek, který 
je geometricky a polohově určen, vyměřen, zobrazen v katastrální mapě a označen 
parcelním číslem se nazývá parcela.54 
4.1.1.2 Poplatníci daně 
Osobou ze zákona povinnou platit daň z pozemku je vlastník pozemku. U pozemků 
ve vlastnictví České republiky je poplatníkem daně organizační složka státu nebo státní 
organizace, které přísluší hospodařit s majetkem státu, případně právnická osoba, která 
má právo užívat tento pozemek na základě výpůjčky. Jedná-li se o pozemek 
ve svěřeneckém nebo podílovém fondu, poplatníkem je příslušný fond. Poplatníkem 
je stavebník, v případě že se jedná o pozemek zatížený právem stavby.55 
V zákonem stanovených případech se může stát poplatníkem daně i nájemce, pachtýř,56 
případně uživatel pozemku. Nájemce nebo pachtýř je poplatníkem u pronajatého nebo 
propachtovaného pozemku, pokud je pozemek: 
 evidovaný v katastru nemovitostí zjednodušeným způsobem; 
 převedený na Ministerstvo financí; 
 hospodaří s ním Pozemkový fond České republiky; 
                                               
53 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
54 Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů. § 27. 
55 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 3, odst. (1),(2). 
56 Pacht se od nájmu liší tím, že kromě práva užívat obsahuje ještě navíc právo požívat věc, tudíž brát z ní 
užitky. Pachtýř má obdobné právo jako nájemce. 
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 spravován Správou státních hmotných rezerv.57  
Uživatel je poplatníkem daně z pozemků pokud vlastník pozemku není znám nebo 
pokud mu byl přidělen jako pozemek náhradní v rámci pozemkových úprav. 
4.1.1.3 Osvobození od daně z pozemků 
Mnohé pozemky na území České republiky jsou od placení daně z pozemků 
osvobozeny. Osvobození je ve většině případů vázáno na splnění určitých zákonem 
stanovených podmínek.  
K nejčastějším důvodům uplatnění osvobození od daně z pozemků patří veřejně 
prospěšné využití, rozvod vody a energií, veřejná dopravní infrastruktura, ochrana 
životního prostředí vlastnictví určitého typu subjektu.58 Osvobozeny od daně z pozemků 
jsou také pozemky ve vlastnictví cizího nebo našeho státu a státních organizací, 
pozemky tvořící jeden funkční celek se stavbou, pozemky na nichž jsou zřízeny 
hřbitovy, pozemky určené pro veřejnou dopravu, pozemky veřejně přístupných parků 
a sportovišť, pozemky ve vlastnictví veřejných vysokých škol, muzeí a galerií, knihoven 
atd. Pozemky nesmí být využívány k získání zdanitelných příjmů. Pokud by takovéto 
pozemky byly osvobozeny, osvobození od daně by bylo neplatné. Není pravda, že když 
je pozemek osvobozen od daně, je automaticky osvobozena také stavba na něm stojící.59  
Obce mohou osvobodit od daně závaznou vyhláškou zemědělské pozemky (mimo 
zahrad) postižené živelnou pohromou nebo povodní. Osvobození od daně je ve většině 
případů trvalé, ale existují výjimky, kdy je osvobození dočasné. Zemědělské pozemky 
jsou dočasně osvobozeny na dobu pěti let a lesní pozemky na dobu 25 let od roku 
následujícího, kdy byly tyto pozemky po rekultivaci technickým opatřením nebo 
biologickým zúrodňováním vráceny zemědělské nebo lesní výrobě.60 
                                               
57 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 3, odst. (3). 
58 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 356. 
59 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 4. 
60 Tamtéž, § 4, odst. (1), písm. m). 
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4.1.1.4 Stanovení daně z pozemků 
Pro správné stanovení daně z pozemků je nezbytné spočítat daňový základ a vynásobit 
ho odpovídající daňovou sazbou.  
Výpočet základu daně z pozemků se liší podle toho, o jaký druh pozemku se jedná. 
Základ daně je stanoven: 
 cenou půdy, která se vypočte jako součin skutečné výměry pozemku v m2 
a průměrné ceny půdy na 1 m2, jež stanoví vyhláška Ministerstva zemědělství 
České republiky pro každé katastrální území. Toto hodnotové vyjádření základu 
daně se používá pro ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady 
a trvalé travní porosty; 
 cenou pozemku podle cenových předpisů k 1. lednu daného zdaňovacího období 
nebo jako součin výměry pozemku v m2 a částky 3,80 Kč. Tímto způsobem 
se vyměří základ daně pro hospodářské lesy a rybníky s intenzivním 
a průmyslovým chovem ryb;  
 skutečnou výměrou pozemku v m2 zjištěnou k 1. lednu zdaňovacího období 
u ostatních druhů pozemků.61 
Sazba daně se odvíjí podle druhu pozemku. Sazby daně ze zemědělských pozemků činí 
0,75 % u orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů a 0,25 % u pozemků 
s trvalým travním porostem, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním 
a průmyslovým chovem ryb. Sazby daně u ostatních pozemků jsou stanoveny 
v korunách za každý 1 m2. U zpevněných ploch pozemků užívaných k podnikání nebo 
v souvislosti s ním je účtováno: 
 1 Kč/m2 pro zemědělskou prvovýrobu, lesní a vodní hospodářství; 
 5 Kč/m2 pro průmysl, stavebnictví, dopravu, energetiku, ostatní zemědělskou 
výrobu a ostatní druhy podnikání.62 
U stavebních pozemků se základní sazba 2 Kč/m2 daně vynásobí koeficientem, který 
je stanoven v závislosti na počtu obyvatel obce v den posledního sčítání lidu. Výsledná 
sazba daně je do značné míry v pravomoci obcí, neboť obce mají právo závaznou 
                                               
61 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 5. 
62 Tamtéž § 6, odst. (1), (2). 
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vyhláškou pro jednotlivé části obce koeficient zvýšit o jednu kategorii (maximální 
koeficient je 5) nebo snížit až o tři kategorie. Stavebním pozemkem se rozumí 
nezastavěný pozemek určený k zastavění zdanitelnou stavbou, která se po dokončení 
stane předmětem daně ze staveb. Základem daně je výměra v m2 odpovídající zastavěné 
ploše nadzemní části zdanitelné stavby, neboli půdorysu, na kterou bylo vydáno 
stavební povolení, nebo byla ohlášena.63 
Sazba 0,20 Kč/m2 se používá u zastavěných ploch, nádvoří a ostatních ploch. 
Zastavěnou plochou a nádvořím je myšlen pozemek, na kterém jsou postaveny 
zdanitelné stavby, přitom v rozsahu zastavěné plochy nadzemní části zdanitelné stavby 
pozemek není předmětem daně z pozemků, ale podléhá dani ze staveb. 64 
4.1.2 Daň ze staveb a jednotek 
V České republice existuje jen jediná daň ze staveb a jednotek, tato daň zahrnuje 
jak stavby určené k bydlení, tak stavby sloužící k podnikatelským účelům. Daň ze 
staveb a jednotek je upravena v druhé části zákona o dani z nemovitých věcí. 
4.1.2.1 Předmět daně ze staveb a jednotek 
Předmětem daně ze staveb a jednotek jsou zdanitelné stavby a jednotky nacházející se 
na území České republiky. Předmětem daně ze staveb a jednotek nejsou stavby 
bez svislé nosné konstrukce ani budovy, v nichž jsou jednotky evidované v katastru 
nemovitostí.65 Je dodržováno pravidlo, že jedna nemovitá věc dani z nemovitých věcí 
podléhá pouze jednou, přednost má zdanění vlastnictví samostatných jednotek 
před zdaněním budovy jako celku. 
Zdanitelná stavba je buď budova, nebo inženýrská stavba.66 Budovou se rozumí 
nadzemní stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově soustředěná 
a navenek převážně uzavřená obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. Pro účely daně 
z nemovitostí není podstatné, zda budova je, či není evidována v katastru nemovitostí. 
                                               
63 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 6, odst. (3), (4). 
64 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 362. 
65 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 7, odst. (2). 
66 Výčet inženýrských staveb je uveden v příloze k zákonu o dani z nemovitých věcí. 
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Za zdanitelnou stavbu je mimo jiné považována obytná budova, budova pro rodinnou 
rekreaci, garáž, budova a stavba pro podnikání. 
Jednotka podle nového občanského zákoníku67 zahrnuje byt jako prostorově oddělenou 
část domu a podíl na společných částech nemovité věci, do které náleží také pozemek, 
na kterém byl dům zřízen. Obdobné platí i pro nebytový prostor, soubor bytů nebo 
nebytových prostor.68  
4.1.2.2 Poplatníci daně ze staveb a jednotek 
Problematika je řešena obdobně jako u poplatníků daně z pozemků. Primárním 
poplatníkem daně je vlastník zdanitelné stavby nebo jednotky, případně pokud se jedná 
o zdanitelnou stavbu nebo jednotku ve vlastnictví státu, pak jeho organizační složka, 
státní organizace, či právnická osoba, které se změnilo právo trvalého užívání 
na výpůjčku. Jedná-li se o zdanitelnou stavbu nebo jednotku ve svěřeneckém nebo 
podílovém fondu, poplatníkem je příslušný fond. 
U staveb obhospodařovaných Pozemkovým fondem ČR nebo Správou státních 
hmotných rezerv jsou poplatníkem tyto subjekty. Jsou-li jednotky najímány nebo 
propachtovány, poplatníkem daně je nájemce nebo pachtýř. 
4.1.2.3 Osvobození od daně ze staveb a jednotek 
Osvobození od daně ze staveb a jednotek je velmi podobné osvobození od daně 
z pozemku a je vázáno na splnění určitých zákonem stanovených podmínek. Od daně 
ze staveb a jednotek jsou trvale osvobozeny například zdanitelné stavby nebo jednotky 
ve vlastnictví státu, obce, kraje, veřejných výzkumných institucí, veřejných vysokých 
škol, zdanitelné stavby nebo jednotky sloužící školám a školským zařízením, muzeím 
a galeriím, knihovnám, veřejným archivům a spolkům zdravotně postižených 
občanů, aj. 
                                               
67 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
68 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2014 : úplná znění platná k 1. 1. 2014. s. 96. 
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4.1.2.4 Stanovení daně ze staveb a jednotek 
Daň ze staveb a jednotek se v České republice vypočte jako součin základu a sazby 
daně. Při výpočtu základu daně ze staveb záleží na tom, zda se jedná o zdanitelnou 
stavbu nebo jednotku. U zdanitelné stavby tvoří základ daně výměra zastavěné plochy 
nadzemní části domu v m2 k 1. lednu zdaňovacího období. 
Základ daně u jednotky a jejich souborů evidovaných v katastru nemovitostí 
je upravená podlahová plocha, která se vypočítá jako součin výměry podlahové plochy 
v m
2
 k 1. lednu zdaňovacího období69 a koeficientu:  
 1,22, je-li součástí jednotky pozemek přesahující zastavěnou plochu nadzemní 
části domu, nebo je-li užíván pozemek ve spoluvlastnictví jednotlivých majitelů 
jednotek v domě. 
 1,20 není-li s jednotkou spojen spoluvlastnický podíl na pozemku nebo jedná-li 
se pouze o pozemek zastavěný domem, v němž jsou jednotky.70 
Základní sazby daně se odvíjí od účelu využití stavby nebo jednotky. Konkrétní sazby 
daně se rovnají: 
 2 Kč za 1 m2 zastavěné plochy u budov obytných domů včetně ostatních budov, 
které tvoří příslušenství obytných domů z výměry přesahující 16 m2; 
  2 Kč za 1 m2 upravené podlahové plochy u bytů a nebytových prostor (ostatní 
jednotky) neurčených pro podnikání; 
 6 Kč za 1 m2 zastavěné plochy u budov pro rodinnou rekreaci a budov rodinných 
domů využívaných pro rodinnou rekreaci, pro příslušenství těchto budov 
s výjimkou garáží činí daň 2 Kč za 1 m2; 
 8 Kč za 1 m2 u garáže vystavěné odděleně od budov obytných domů 
a u jednotky, jejíž převažující část podlahové plochy je užívána jako garáž; 
 2 Kč za 1 m2 u zdanitelné stavby a u jednotky, jejichž převažující část zastavěné 
plochy stavby nebo podlahové plochy jednotky je užívána k podnikání 
v zemědělské prvovýrobě, lesním nebo vodním hospodářství; 
                                               
69 Pokud během roku nastanou změny, jsou zohledněny až v dalším zdaňovacím období. 
70 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2014 : úplná znění platná k 1. 1. 2014. s. 96. 
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 10 Kč za 1 m2 zastavěné nebo podlahové plochy užívané k podnikání 
v průmyslu, stavebnictví, dopravě, energetice nebo ostatní zemědělské výrobě 
včetně ostatních druhů podnikání; 
 6 Kč za 1 m2 ostatní zdanitelné stavby.71 
Základní sazby daně za 1 m2 se zvyšují o 0,75 Kč za každé další nadzemní podlaží, jež 
přesahuje dvě třetiny zastavěné plochy zdanitelné stavby nebo jednu třetinu zastavěné 
plochy u staveb pro podnikání. 
Základní sazba daně se u budov obytných domů, jejich příslušenství a jednotek 
používaných pro bydlení násobí koeficientem přiřazeným jednotlivým obcím, jehož 
výše se odvíjí od počtu obyvatel dané obce ve stejné výši, jako tomu bylo u stavebních 
pozemků. I u daně ze staveb a jednotek mají obce právo tento koeficient upravovat.72  
U budov určených pro rekreaci, garáží, staveb a jednotek nebytových prostor 
používaných pro podnikání se uplatňuje koeficient 1,5, který může stanovit obec 
závaznou vyhláškou. Koeficientem 2 se násobí sazba daně v případě, že stavba určená 
k rekreaci je umístěna v národním parku nebo v zóně I. chráněné krajinné oblasti. Obec 
také může obecně závaznou vyhláškou stanovit místní koeficient pro všechny nemovité 
věci ve výši 2, 3, 4 nebo 5, kterým se vynásobí daň za jednotlivé druhy pozemků, 
staveb, samostatných nebytových prostor a bytů. 
Podle § 11a může být daň při využívání nebytových prostor v obytném domě 
pro podnikání navýšena o 2 Kč na m2, pokud se ovšem nejedná o zemědělskou 




                                               
71 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 11, odst. (1). 
72 Tamtéž § 11, odst. (2), (3), (4).  
73 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 368 - 370. 
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4.1.3 Výběr daně z nemovitých věcí 
Zdaňovacím obdobím daně z nemovitých věcí je jeden kalendářní rok. Daň 
z nemovitosti se vyměřuje na zdaňovací období podle stavu k 1. lednu roku, na který je 
daň vyměřována, ke změnám během něj není přihlíženo.74 
Daňové přiznání k dani z nemovitých věcí je poplatník povinen podat příslušnému 
správci daně do 31. ledna zdaňovacího období ovšem pouze v případě, že mu vznikla 
nová povinnost platit daň nebo dojde ke změně okolností rozhodných pro vyměření 
daně. Daňové přiznání nebo dílčí daňové přiznání se podává finančnímu úřadu 
v obvodu, v jehož působnosti se nachází zdaňovaná nemovitost. K přiznání daně 
se používá tiskopis Ministerstva financí s názvem Přiznání k dani z nemovitých věcí 
na zdaňovací období roku 201x. V dalších letech se pak daňové přiznání již nepodává 
a vychází se z poslední známé daně.  
Zemřel-li poplatník daně z nemovitých věcí v průběhu lhůty pro podání daňového 
přiznání, aniž by daňové přiznání podal, prodlužuje se tato lhůta o 2 měsíce. Pokud 
řízení o pozůstalosti již bylo ukončeno v průběhu lhůty pro podání daňového přiznání, 
aniž by osoba spravující pozůstalost splnila povinnost daňové přiznání podat, 
prodlužuje se tato lhůta o 2 měsíce.75  
V případě nemovité věci ve spoluvlastnictví má povinnost podat daňové přiznání 
jen jeden ze spoluvlastníků za celou nemovitost, tento poplatník je považován 
za společného zástupce při správě daní. Ten však má právo vymáhat celou částku daně 
na kterémkoli ze spoluvlastníků. Stane-li se, že jeden ze spoluvlastníků podá daňové 
přiznání pouze na svůj podíl, musí také všichni ostatní spoluvlastníci podat daňové 
přiznání na svůj podíl. 76 
Dojde-li ve srovnání s předchozím zdaňovacím obdobím ke změně výše daně 
způsobené změnou sazby, koeficientů, průměrné ceny půdy nebo zániku osvobození 
základu daně na základě obecní vyhlášky nebo ke změně místní příslušnosti, poplatník 
                                               
74 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 12c; § 13b 
75 Tamtéž. § 13a, odst. (3). 
76 Tamtéž. § 13a, odst. (4) + (5). 
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není povinen podat daňové přiznání nebo dílčí daňové přiznání. Daň je vyměřena 
ve výši poslední známé daně upravené o změny.77 
Pokud roční daň z nemovitých věcí nepřesáhne částku 5 000 Kč, je splatná najednou 
nejpozději do 31. května běžného zdaňovacího období. Ke stejnému datu lze daň 
z nemovitých věcí zaplatit najednou také, pokud je vyměřená daň vyšší než 5 000 Kč, 
ale tuto vyšší částku je možné splatit ve dvou stejných splátkách a to: 
 první splátka nejpozději do 31. srpna a druhá do 30. listopadu běžného 
zdaňovacího období u poplatníků daně provozujících zemědělskou výrobu 
a chov ryb; 
 první splátka nejpozději do 31. května a druhá do 30. listopadu běžného 
zdaňovacího období u ostatních poplatníků daně. 
V případě, že celková daň z nemovitých věcí u jednoho poplatníka v obvodu působnosti 
jednoho správce daně je menší než 30 Kč, daňové přiznání podáno být musí, ale daň se 
neplatí. Činí-li daň za spoluvlastnický podíl na dani z nemovitých věcí v obvodu 
působnosti jednoho správce daně méně než 50 Kč, je daň poplatníka vyměřena 
na 50 Kč.78 
4.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Jak již bylo uvedeno výše, daň z nabytí nemovitých věcí od roku 2014 nahradila daň 
z převodu nemovitostí. 
Daň z nabytí nemovitého majetku je daní převodní, jelikož daňová povinnost 
se nevztahuje k samotnému vlastnictví, ale k situaci, při níž dochází ke změně vlastníka 
dané nemovité věci, tedy k nabytí vlastnického práva. Tato daň je jako jediná v českém 
daňovém systému jednorázová a postihuje jeden konkrétní příjem. 
4.2.1 Předmět daně z nabytí nemovitých věcí 
Předmětem daně z nabytí nemovitých věcí je úplatné nabytí vlastnického práva 
k nemovité věci, která je pozemkem, stavbou, částí inženýrské sítě nebo jednotkou 
                                               
77 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 373. 
78 Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů. § 15. 
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nacházející se na území České republiky, právem stavby, jímž zatížený pozemek 
se nachází na území České republiky, nebo spoluvlastnickým podílem na předchozí 
uvedené nemovité věci. Předmětem daně je také nabytí vlastnického práva k nemovité 
věci, na základě zajišťovacího převodu práva, či úplatného postoupení pohledávky 
zajištěné zajišťovacím převodem práva, ale také vyčlenění nebo nabytí nemovité věci 
do svěřeneckého fondu a nabytí stavby, která se stane součástí pozemku, jež byla 
samostatnou nemovitou věcí, součástí práva stavby, nebo neoprávněně zřízena na tomto 
pozemku. Společným znakem pro všechny tyto předměty je úplatnost79. 
Předmětem daně není nabytí vlastnického práva k nemovité věci prováděním 
pozemkových úprav, přeměnami obchodních korporací, nebo poskytnuté jako náhrada 
při vyvlastnění.80 
4.2.2 Poplatníci daně z nabytí nemovitých věcí 
Poplatník daně z nabytí nemovitých věcí se určuje podle způsobu nabytí nemovitosti. 
Při úplatném nabytí vlastnického práva koupí nebo směnou je poplatníkem daně 
převodce. Převodce a nabyvatel se však mohou v kupní či směnné smlouvě dohodnout, 
že poplatníkem bude nabyvatel. V ostatních případech, jako je například nabytí stavby, 
která je součástí práva stavby, je poplatníkem daně nabyvatel nemovité věci přímo 
ze zákona. 
V případě podílového spoluvlastnictví je poplatníkem každý spoluvlastník samostatně 
podle velikosti svého podílu na nemovitosti. Při převodu majetku ze společného jmění 
manželů jsou oba manželé považováni za poplatníky společně a nerozdílně.81 
4.2.3 Osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí 
Osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí je v zákonném opatření Senátu zařazeno 
do Hlavy III a je rozděleno do čtyř paragrafů: věcná osvobození ve veřejnoprávní 
                                               
79 Úplatou je částka v peněžních prostředcích nebo hodnota nepeněžního plnění určená na základě zákona 
upravujícího oceňování majetku nebo směrné hodnoty. 
80 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2014 : úplná znění platná k 1. 1. 2014. s. 105. 
81 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 374-375. 
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oblasti, věcná osvobození u nových staveb, věcná osvobození u jednotek a ostatní věcná 
osvobození.  
První paragraf uvádí, že od daně z nabytí nemovitých věcí je osvobozeno nabytí 
vlastnického práva k nemovité věci členským státem EU, popř. i jiným státem, je-li 
zaručena vzájemnost. Dále je osvobozeno nabytí vlastnického práva k nemovité věci 
územním samosprávným celkem v případě, kdy tento celek nabyl vlastnické právo 
k nemovité věci v důsledku zániku právnické osoby zřízené nebo založené územním 
samosprávným celkem a také v případě, že nabyde vlastnické právo k nemovité věci 
na základě snížení základního kapitálu obchodní korporace, je-li územní samosprávný 
celek jejím jediným členem. Situacím, kdy je nemovitost nabývána od států, 
resp. územního samosprávného celku je věnována druhá část tohoto paragrafu. Jedná se 
výlučně o nabytí právnické osoby. 
Následující věcné osvobození se zabývá osvobozením od daně u nových staveb. 
Od daně z nabytí nemovitých věcí je osvobozeno první úplatné nabytí vlastnického 
práva k: 
 pozemku nebo právu stavby, jejichž součástí je nová stavba rodinného domu; 
 nové stavbě rodinného domu; 
 jednotce, která nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru 
užívané společně s bytem, v nové stavbě bytového domu, nebo nově vzniklé 
nástavbou, přístavbou nebo stavební úpravou, nejde-li pouze o rozdělení nebo 
sloučení stávajících jednotek, v bytovém domě; 
  jednotce v bytovém domě, která na základě stavební úpravy nebytového 
prostoru nově nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru 
užívané společně s bytem.  
Nabytí vlastnického práva k nemovité věci je od daně osvobozeno pouze tehdy, dojde-li 
k němu nejpozději do 5 let ode dne, od kterého lze podle stavebního zákona novou 
stavbu, nově vzniklou jednotku nebo jednotku změněnou stavební úpravou užívat.82 
                                               
82 Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí. § 7. 
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Další paragraf se týká věcného osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí 
u jednotek, které zahrnuje družstevní byt nebo družstevní nebytový prostor, jenž je 
garáží, sklepem nebo komorou, a zároveň nezahrnuje jiný nebytový prostor než garáž, 
sklep nebo komoru, v případě, kdy je nabyvatelem takové jednotky fyzická osoba, která 
je do okamžiku nabytí vlastnického práva k jednotce nájemcem této jednotky.83 
Obdobně je konstruováno i osvobození nabytí vlastnického práva k jednotce, která 
zahrnuje pouze byty, garáže, sklepy nebo komory. 
Poslední ustanovení upravuje věcné osvobození nezařazená. Jedná se o tři na sobě 
nezávislá a spolu nesouvisející osvobození. Jako první je popsáno osvobození od daně 
při reorganizaci v rámci insolvenčního řízení. Druhá situace pamatuje na nabytí 
vlastnického práva k nemovité věci při vložení nemovité věci do sociálního družstva 
nebo evropského fondu sociálního podnikání. Poslední osvobození lze uplatnit také 
u nabytí vlastnického práva uživatelem na základě finančního leasingu.84 
4.2.4 Stanovení daně z nabytí nemovitých věcí 
Základ daně z nabytí nemovitých věcí se stanovuje z nabývací hodnoty snížené 
o uznatelný výdaj ve výši ceny za znalecký posudek, pokud je tento posudek povinnou 
přílohou daňového přiznání.85 Nabývací hodnota se zjišťuje ke dni, kdy nastala 
skutečnost, která je předmětem daně.  
Jsou rozlišovány čtyři základní instituty, které mohou být nabývací hodnotou: 
 sjednaná cena, na které se obě strany při nabývání vlastnického práva 
k nabývání nemovité věci dohodnou; 
 směrná hodnota, která vychází z cen nemovitých věcí v místě v dané lokalitě 
v dané době s tím, že se zohledňuje druh, poloha, účel, stav stáří, vybavení 
a stavebně technické parametry nemovité věci. Tato forma nabývací ceny 
umožňuje poplatníkům ušetřit za znalecký posudek; 
 zjištěná cena, jež je stanovená podle zákona upravujícího oceňování majetku; 
 zvláštní cena, například při dražbě, insolvenčním řízení, pozůstalosti aj. 
                                               
83 Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí. § 8. 
84Tamtéž. § 9. 
85 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 376. 
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Nabývací hodnotou je sjednaná cena za předpokladu, že je vyšší nebo rovna srovnávací 
daňové hodnotě. Srovnávací daňová hodnota je částka odpovídající 75 % směrné 
hodnoty stanovené správcem daně nebo zjištěné ceny na základě znaleckého posudku. 
Poplatník si může zvolit, zda k určení srovnávací daňové hodnoty použije směrnou 
hodnotu, nebo zjištěnou cenu. V případě, že poplatník neposkytne údaje o nemovité 
věci nutné k určení směrné hodnoty, nebo nelze-li určit směrnou hodnotu, použije 
se vždy cena zjištěná. Pokud lze určit zvláštní cenu, je nabývací hodnotou výlučně 
zvláštní cena.86 
Sazba daně z nabytí nemovitých věcí je lineární a jednotná, činí 4 % ze základu daně 
zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru.  
4.2.5 Výběr daně z nabytí nemovitých věcí 
Daňové přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí je poplatník povinen podat nejpozději 
do konce třetího kalendářního měsíce následujícího po kalendářním měsíci, v němž byl 
v katastru nemovitostí proveden vklad vlastnického práva k nemovité věci, práva 
stavby, nebo správy svěřeneckého fondu. Daňové přiznání musí být podáno u správce 
daně, v jehož působnosti se nemovitá věc nachází. K přiznání daně se používá tiskopis 
Ministerstva financí s názvem Přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí podle 
zákonného opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí. Přílohou 
daňového přiznání je písemnost, na jejím základě došlo k zápisu vlastnického práva, 
současně také vyrozumění katastrálního úřadu o provedeném vkladu do katastru 
nemovitostí, písemnost potvrzující nebo osvědčující zvláštní cenu, znalecký posudek 
o zjištěné ceně a doklad o zaplacení odměny a nákladů znalci. U příloh se nevyžaduje 
originál či úřední ověření kopie. V případě nabytí nemovité věci do společného jmění 
manželů se zavádí solidární daňová povinnost poplatníků, tj. v případě úplatného nabytí 
nemovité věci podají pouze jedno daňové přiznání. Výnos daně z nabytí nemovitých 
věcí je příjmem státního rozpočtu.87 
Postup placení daně z nabytí nemovitých věcí je rozdílný u různých srovnávacích 
daňových hodnot. Pokud si poplatník vybere cenu zjištěnou, doloží cenu stanovenou 
                                               
86Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí. § 10 - § 24.  
87 Tamtéž. § 26 - § 28. 
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posudkem znalce. V případě, že si poplatník zvolí směrnou hodnotu, je tento poplatník 
povinen v daňovém přiznání sám vyčíslit zálohu ve výši 4 % sjednané ceny a uvést 
údaje nutné k určení směrné hodnoty. Pokud je vypočtená daň nebo záloha menší 
než 200 Kč, daň se nestanoví a neplatí. Poplatník pouze podá daňové přiznání. Je-li 




                                               
88 VANČUROVÁ, A., LÁCHOVÁ, L. Daňový systém ČR 2014. s. 377 - 378. 
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5 Majetkové daně v Irsku 
Daňový systém Irska je považovaný za velmi jednoduchý a průhledný, má podobnou 
strukturu jako daňový systém České republiky. Irský daňový systém si vždy zakládal 
na své pružnosti a příznivých podmínkách pro daňové poplatníky. Nečekaný nástup 
úvěrové a finanční krize doprovázen stále většími schodky státního rozpočtu přinutil 
irskou vládu ke zvýšení daní. I přes to podle rozsáhlého výzkumu Světové banky 
a PriceWaterhouseCoopers zveřejněného ve zprávě "Paying Taxes 2015" se Irsko 
umístilo mezi všemi ekonomikami na šestém místě v jednoduchosti placení a výběru 
daní, což je nejlepší umístění ze všech států Evropské unie. Česku patří z hodnocených 
zemí světa až 119. místo. Celkové pořadí jednotlivých hodnocených zemí ovlivňuje 
celkové daňové zatížení, čas potřebný ke správnému vyčíslení daňových povinností 
a odvodu daně a celkový počet daňových plateb89.  
Systém rozpočtového určení v Irsku je velmi centralizovaný, v současné době jsou 
všechny daňové příjmy určeny centrální vládě. Vývoj irského daňového systému je 
spojen s vyrovnaným rozpočtem, vysokou úrovní zaměstnanosti a hospodářským 
růstem, který je ovlivněn především nízkým přímým zdaněním. Výběr daní a poplatků 
je v Irsku v kompetenci Office of the Revenue Commissioners. 
Majetkové daně v Irsku stávají z místní daně z nemovitostí (Local Property Tax), 
dědické a darovací daně (Capital Acquisitions Tax) a daně z převodu nemovitostí 
(Stamp Duty on Property). V následujících kapitolách budou jednotlivé daně blíže 
popsány. 
5.1 Místní daň z nemovitostí (Local Property Tax) 
Na území Irska existovala od roku 1983 do roku 1997 daň z nemovitostí užívaných 
k bydlení (Residental Property Tax), základem daně byla hodnota nemovitosti a sazba 
byla 1,5 %. Od roku 1997 až do roku 2009 v Irsku nebyla vybírána žádná daň 
z nemovitosti. V roce 2009 byl zaveden poplatek ve výši 200 €, který musel hradit 
každý, kdo vlastnil nemovitost, kde neměl trvalé bydliště. V roce 2012 se začal vybírat 
                                               
89 Paying Taxes 2015. [online]. Dostupné z: http://www.pwc.com/gx/en/paying-taxes/ 
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plošný poplatek za domácnost (Household Charge), který byl ve výši 200 € placen 
za každou nemovitost určenou k trvalému bydlení. Tento poplatek měl hlavně 
financovat veřejné poskytované služby. 
Poplatek za domácnost byl v červnu 2013 nahrazen místní daní z nemovitostí. Tato daň 
je upravena v zákoně Finance (Local Property Tax) Act 2013 v pozdějším znění (dále 
„Act 2013“). 
5.1.1 Předmět místní daně z nemovitostí 
Předmětem daně jsou nemovitosti rezidenčního charakteru na území Irska. Rezidenční 
nemovitostí je budova, část budovy či stavba, která se je vhodná nebo je určena 
k bydlení. Zahrnuje také všechny ostatní budovy, stavby a objekty, které náleží 
k budově, jako je garáž, dvůr, zahrada, příjezdová cesta nebo jiný pozemek spojený 
s majetkem až do velikosti jeden akr. Místní daň z nemovitosti se nevztahuje 
na hospodářské a zemědělské půdy.90 
5.1.2 Poplatníci místní daně z nemovitostí 
Poplatníkem je vlastník nemovitosti bez ohledu na to, zda v Irsku žije nebo nežije. 
Poplatníkem může být také nájemce, který má rezidenční nemovitost v dlouhodobém 
nebo doživotním nájmu (více než 20 let), místní úřad či organizace, která vlastní tuto 
nemovitost a poskytuje bydlení sociálně slabším, zástupci zemřelého vlastníka a další 
osoby uvedené v třetí části Act 2013. 
5.1.3 Osvobození od místní daně z nemovitostí 
Nové nemovitosti zakoupené od zhotovitele mezi 1. lednem 2013 a 31. říjnem 2016 
budou podléhat zdanění až od konce roku 2016. Nemovitosti zakoupené v roce 2013, 
jsou osvobozeny od daně až do konce roku 2016, v případě že zde má první kupující 
trvalé bydliště, v opačném případě nelze uplatnit osvobození od místní daně 
z nemovitostí. 
                                               
90 Finance (Local Property Tax) Act 2013 v pozdějším znění. 2. část. 
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Nemovitost, kde má trvalé bydliště osoba duševně nebo fyzicky nemocná, 
která zde posledních 12 měsíců nepobývala, je osvobozeno od místní daně 
z nemovitostí. Nemovitost může být také osvobozena dříve než po 12 měsících 
v případě, že ošetřující lékař této osoby je přesvědčen, že se pacient do nemovitosti 
nevrátí. 
Dále pak jsou osvobozeny nemovitosti ve vlastnictví developera nebo stavitele určené 
k prodeji, mobilní domy, domy s pečovatelskou službou, obytné domy sloužící 
dobročinným účelům. Nemovitosti vlastněné charitou nebo orgánem veřejné moci 
používané na pomoc lidem, kteří mají zvláštní potřeby kromě obecné potřeby bydlení, 
např. chráněné bydlení pro seniory a osoby se zdravotním postižením, aj.91 
5.1.4 Stanovení místní daně z nemovitostí 
Základem místní daně z nemovitostí je tržní hodnota nemovitosti ke dni ocenění, 
1. května 2013. Toto ocenění je pro účely místní daně z nemovitostí platné až do roku 
2016, takže i v případě opravy či rekonstrukce nemovitosti, zůstává tržní hodnota 
pro toto období stejná. Nemovitost si oceňuje vlastník sám na základě on-line příručky, 
která poskytuje průměrné orientační hodnoty pro různé typy nemovitostí v jednotlivých 
oblastech. Každý vlastník musí brát v potaz specifika svého majetku. Hodnoty mohou 
být kdykoli přezkoumány Finančním úřadem. 
Podle tržní hodnoty jsou nemovitosti rozděleny do dvaceti kategorií. První kategorie je 
od 0 € do 100 000 €, další kategorie mají rozpětí 50 000 €, tj. druhá od 100 001 € 
do 150 000 € atd. Do dvacáté kategorie spadají nemovitosti s tržní hodnotou  
nad 1 000 000 €. 
K výpočtu daně je potřeba zjistit, do které kategorie nemovitost spadá a stanovit střední 
hodnotu dané kategorie. V prvních devatenácti kategoriích se výslednou místní daň 
z nemovitostí získá vynásobením střední hodnoty a koeficientem 0,18 %. V případě 
poslední kategorie se postupuje tak, že základ daně do 1 000 000 € se vynásobí sazbou 
0,18 % a zbytek sazbou 0,25 %.  
                                               
91 Excemptions. [online]. Dostupné z: http://www.revenue.ie/en/tax/lpt/exemptions.html. 
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Od roku 2015 mohou místní úřady měnit sazby základní místní daně z nemovitostí 
na rezidenčních nemovitostech ve svém správním obvodu. Tyto sazby mohou zvýšit 
nebo snížit až o 15 %.92 
5.1.5 Výběr místní daně z nemovitostí 
Zdaňovací období místní daně z nemovitostí je jeden kalendářní rok. Poplatníci 
si místní daně z nemovitostí vypočítávají sami a jsou zodpovědní za vyplnění a podání 
daňového přiznání a řádné zaplacení daně. Daň je možno platit několika metodami 
a pro následující rok je vždy splatná do 1. listopadu předchozího roku, tj. do 1. 11. 2014 
musela být uhrazena daň na rok 2015. Místní daň z nemovitostí může být placena 
jednorázově nebo v několika stejných splátkách. Výnosy z těchto daní jdou do státního 
rozpočtu 93 
5.2 Dědická a darovací daň (Capital Acquisitions Tax) 
Daň z kapitálových transferů, neboli daň dědická a darovací je v Irsku vybírána 
od roku 1975. Je upravena zákonem Capital Acquisitions Tax Consolidation Act 2003, 
který bývá každoročně upravován ve sbírce Finance Act. Daň dědická a darovací je 
pouze doplňkový zdroj příjmů irského státního rozpočtu. 
5.2.1 Předmět daně dědické a darovací 
Jak již název napovídá, předmětem daně jsou dědictví/dary převzaté obdarovaným 
od jakéhokoliv majitele. Dědictví je majetek získaný po smrti zůstavitele. Dar je 
definován jako dobrovolně převedený majetek dárce do vlastnictví obdarovaného 
bez jakékoli protihodnoty. Daň se vztahuje buď ke státu, kde má majitel trvalý nebo 
obvyklý pobyt v den převodu majetku, v jistých případech v den darování, nebo státu, 
kde má obdarovaný trvalý nebo obvyklý pobyt v den darování. 
                                               






Předmětem se může stát nejen veškerý majetek na území Irska, ale také majetek 
na území jiného státu, pokud je jeho dědicem nebo obdarovaným irský rezident.  
5.2.2 Poplatníci daně dědické a darovací 
Poplatníkem daně je osoba, která majetek nabývá.  
5.2.3 Osvobození od daně dědické a darovací 
Osvobozeno od daně je dědictví nebo dar rezidenční nemovitosti, kde měla zemřelá 
osoba nebo dárce trvalé bydliště. Dále jsou osvobozeny dary a dědictví 
od manželky/manžela, platby za náhradu škody, dary a dědictví určené pro charitativní 
organizace/plynoucí od charitativních organizací, výhry z loterií a sázek, dary a dědictví 
využité na pokrytí léčebných výloh zdravotně postižených osob, dar nebo dědictví 
majetku národního, historického či uměleckého zájmu (za podmínky zpřístupnění 
veřejnosti), dále pak jsou od daně osvobozeny dary a dědictví určitých cenných papírů. 
Od daně může být za určitých podmínek osvobozeno prvních 3000 € ze zdanitelné 




5.2.4 Stanovení daně dědické a darovací 
Základem daně dědické i darovací je tržní hodnota nabytého majetku po odečtení 
nákladů platných ke dni užívání či převzetí. Tržní hodnota se může dle zákona snížit 
o prokázané dluhy, závazky spojené s majetkem a pohledávky po zemřelém, náklady 
na pohřeb, na správu majetku, právní náklady či kolkovné. 
U dědické a darovací daně jsou nastaveny prahové hodnoty, od kterých bude nabytý 
majetek podléhat dani. Hodnoty se určují podle stupně příbuznosti mezi nabyvatelem 
a dárcem (popřípadě dědicem a zůstavitelem). Výše hranice pro placení daně postupem 
času klesá. Poplatníci rozděleni do tří skupin: 
 skupina A – dědictví/dary mezi rodiči a dětmi (ať už děti vlastní, nevlastní 
či adoptované) - nezdanitelná částka pro tuto skupinu je 225 000 €; 
                                               
94 Capital Acquisitions Tax Consolidation Act 2003. 
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 skupina B – příbuzní ve vzestupné nebo sestupné linii (bratři, sestry, neteře, 
synovci, aj.) - nezdanitelná částka pro tuto skupinu je 30 150 €; 
 skupina C - všichni ostatní, kteří nepatří do předešlých dvou skupin - 
nezdanitelná částka pro tuto skupinu je 15 075 €. 
Z uvedených hodnot limitů je patrné, že se vláda snaží nezatěžovat daní převody 
majetku mezi příbuznými. Dále se snaží, aby tato daň nenarušila chod a fungování 
podnikatelské činnosti. Z tohoto důvodu platí pro dary a dědictví v rámci zemědělské 
a jiné podnikatelské činnosti daňová úleva ve výši 90 % za splnění zákonem 
stanovených podmínek.  
Nezdanitelné části daně jsou každoročně indexovány podle růstu spotřebitelských cen. 
Sazba daně dědické a darovací je 0 % pro hodnoty základu daně do limitu a 33 % 
pro hodnoty nad limit. Sazba daně se počítá pouze z částky převyšující výše uvedené 
limity pro jednotlivé skupiny.  
5.2.5 Výběr daně dědické a darovací 
Sazba, základ daně a osvobození související s darovací a dědickou daní jsou 
v pravomoci vlády. Daňové přiznání je povinen podat nabyvatel dědictví/darů, pokud 
celková hodnota dědictví/darů překročí 80 % hranice příslušné skupiny. Jestliže 
nabyvatel není rezidentem Irska, musí si najít právního zástupce, který za něj daňové 
přiznání podá a příslušnou daň zaplatí. U dědictví/darů získaných v období dvanácti 
měsíců před 31. srpnem je dědická/darovací daň splatná vždy k 31. říjnu.95 Výnosy 
z těchto daní jsou směřovány do státního rozpočtu. 
5.3 Daň z převodu nemovitosti (Stamp Duty on Property) 
V Irsku je daň z převodu nemovitosti upravena ve formě kolkovného v Stamp Duties 
Consolidation Act, 1999 v pozdějším znění. Současný systém daní z převodu 
nemovitosti je platný od 8. prosince 2010 a je oproti předchozímu výběru této daně 
dosti zjednodušený. Kolkovné je stanoveno jako progresivně klouzavá sazba. 
                                               




5.3.1 Předmět daně z převodu nemovitosti 
Předmětem daně z převodu nemovitosti jsou převody nemovitostí jak rezidenčního 
charakteru, jako jsou domy, byty či pozemky s právem stavby, 
tak nemovitosti nerezidenčního charakteru, kterými jsou například pozemky a jiné 
nebytové nemovitosti.96 
5.3.2 Poplatníci daně z převodu nemovitosti 
Poplatníkem daně z převodu nemovitosti je osoba, která nemovitost nabývá. 
5.3.3 Osvobození od daně z převodu nemovitosti 
Od daně z převodu nemovitosti jsou osvobozeny například převody mezi manžely, 
převody ve prospěch charitativních organizací, převody na základě poslední vůle, 
převody na děti, a mimo jiné také převody v případě reorganizací obchodních 
společností. 
U nerezidenčních nemovitostí se do konce roku 2014 mohla uplatnit takzvaná 
„příbuzenská“ úleva (Consanguinity relief), při převodu mezi příbuznými jako jsou 
sourozenci (i nevlastní), rodiče a děti (i nevlastní a adoptovaní), apod. se uplatnila 
pouze polovina sazby, kterou by byli nuceni platit za normálních okolností. Podle 
rozpočtu na rok 2015 se tato úleva za splnění určitých podmínek může uplatňovat ještě 
další tři roky.97 
5.3.4 Stanovení daně z převodu nemovitosti 
U převodu nemovitosti rezidenčního charakteru je základem daně cena sjednaná, 
za předpokladu, že je vyšší nebo rovna tržní ceně nemovitosti. Sazba daně 
pro rezidenční nemovitosti je podle velikosti základu daně rozdělena do dvou skupin: 
 pro základ daně nižší než 1 000 000 € je sazba daně 1 %; 
 pro základ daně vyšší než 1 000 000 € je sazba daně 2 %.  
                                               





Převod nemovitosti nerezidenčního charakteru podléhá jednotné sazbě 2 %, přičemž 
nemovitost o základu méně než 10 000 € je od daně osvobozena. 
5.3.5 Výběr daně z převodu nemovitosti 
Daň z převodu nemovitosti je jednorázová, která musí být zaplacena ještě 
před proběhnutím samotného převodu. Daň vypočte a úhradu provede notář. Jakmile 
příslušný finanční úřad obdrží platbu, vydá potvrzení o platbě. Toto potvrzení je 
nezbytné k zapsání změny vlastníka do katastru nemovitostí.98 
  
                                               




6 Srovnání majetkových daní v České republice a Irsku 
Struktura daňových soustav se v České republice a Irsku příliš neliší, pro českého 
občana je tudíž irský daňový systém přehledný a snadno čitelný. V obou zemích se 
rozlišují daně přímé a nepřímé. Přímé daně jsou zastoupeny daněmi z příjmů fyzických 
osob a korporací a majetkovými daněmi, nepřímé se dělí na daně ze spotřeby a daň 
z přidané hodnoty. 
V této kapitole budou srovnány majetkové daně v obou zemích za pomocí analýzy 
zjištěných informací a praktických příkladů s cílem upozornit na hlavní rozdíly 
v systému zdanění. Pro srovnání výsledků v modelových příkladech bude využit 
měnový kurz 27,475 CZK/EUR platný k 30. 3. 2015.99 
V minulosti byly majetkové daně často rozhodujícím daňovým příjmem, ovšem 
od počátku dvacátého století jejich význam z hlediska rozpočtových příjmů klesá, jsou 
zastíněny důchodovými daněmi, později daní z přidané hodnoty. Majetkové daně jsou 
považovány za doplňkový daňový příjem, protože v příjmech veřejných rozpočtů 
mnoha států včetně České republiky a Irska nehrají mezi ostatními příjmy příliš 
významnou roli.100 Nízký výnos majetkových daní je obecnou skutečností napříč všemi 
zeměmi OECD. Přehled podílů majetkových daní na celkovém daňovém příjmu a HDP 
v některých zemích OECD je uveden v příloze 2. 
                                               
99 Kurzy devizového trhu. [online]. Dostupné z : 
https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/devizovy_trh/kurzy_devizoveho_trhu/denni_kurz.jsp?date=30.03.20
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Graf 2: Vývoj podílu majetkových daní na celkovém daňovém výnosu České republiky, 
Irska a OECD v letech 2000 až 2013. (Zdroj: Revenue Statistics 2014. Vlastní 
zpracování.) 
Na grafu 2 lze vidět, že podíl majetkových daní na celkovém daňovém výnosu zemí 
OECD v letech 2000 až 2012 se pohyboval mezi 5,4 % až 5,7 %, přičemž v druhé 
polovině analyzovaného období se stabilizoval spíše u spodní hranice tohoto rozpětí. 
V roce 2008 je hodnota nejnižší, což může prokazovat mírný vliv světové finanční 
krize. Podíl majetkových daní na celkovém daňovém výnosu v Irsku je nad průměrným 
podílem zemí OECD v letech 2000 až 2012, v roce 2006 dokonce vystoupal na hodnotu 
8,9 %. Tento nárůst byl způsoben především vysokým výnosem daně z převodu 
nemovitostí, v roce 2006 byl příjem šestnáctkrát vyšší než v roce 2010. Naopak v České 












2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
[%] 




Graf 3: Vývoj podílu majetkových daní na HDP České republiky, Irska a OECD 
v letech 2000 až 2013. (Zdroj: Revenue Statistics 2014. Vlastní zpracování.) 
Ze srovnání podílů majetkových daní na HDP v grafu 3 lze vidět, že v České republice 
se tento podíl v letech 2000 až 2013 držel relativně stabilně těsně pod hranicí 0,5 %. 
Hodnota podílu majetkových daní na HDP OECD je ve sledovaném období také 
relativně stabilní ale vyšší, osciluje okolo 1,7 %. V Irsku je tento podíl méně stabilní, 
hodnota podílu v roce 2002 klesla pod 2,5 % a o čtyři roky později, v roce 2006, 
vystoupala přes 2,7 %. Jak již bylo zmíněno výše, tento nárůst byl zapříčiněn vysokým 
příjmem daně z převodu nemovitostí. Z výsledků jasně vyplývá, že majetkové daně 
v České republice mají relativně menší význam na chodu české ekonomiky, než je tomu 
nejen v Irsku, ale také ve většině zbylých zemí OECD. 
6.1 Daň z nemovitostí 
V první části této podkapitoly jsou v tabulce 1 zachyceny hlavní rozdíly daně 
z nemovitostí v České republice a Irsku, poté je na modelovém příkladu uveden příklad 
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Tabulka 1: Srovnání daně z nemovitostí v České republice a Irsku. (Vlastní zpracování.) 
Daň 
z nemovitosti 
Česká republika Irsko 
Název Daň z nemovitých věcí 
Místní daň z nemovitostí 
(Local Property Tax) 
Legislativa 
Zákon č. 338/1992 Sb., o dani 
z nemovitých věcí 









vlastník nemovitosti vlastník rezidenční nemovitosti 
Základ daně 
pozemky: cena půdy, ceny 
pozemku nebo skutečná výměra 
pozemku; 
stavby: výměra půdorysu 
tržní hodnota nemovitosti  
ke dni ocenění  
(aktuálně k 1. květnu 2013) 
Sazba daně 
pozemky: zemědělské 0,25 % 
nebo 0,75 %, ostatní 0,2 Kč, 1 Kč 
nebo 5 Kč za m²;   
stavby: od 2 Kč do 10 Kč za m² 
základ daně  
do 1 000 000 € sazba 0,18 %  
od 1 000 000 € sazba 0,25 % 
Možné 
úpravy 
podle velikosti obce, nebo 
obecně závaznou vyhláškou 
koeficient 1 až 5 
místní úřady mohou upravit  
základ daně o 15 % 
Rozpočtové 
určení daně 
místní rozpočet státní rozpočet 
Česká daň z nemovitých věcí se od irské značně liší. Jejím předmětem jsou nejen stavby 
a jednotky, ale také pozemky. Předmět české daně z nemovitých věcí se dělí 
do několika skupin, přičemž základ daně se u skupin určuje odlišně. Například 
základem daně ze staveb je výměra půdorysu stavby. V Irsku je předmětem této daně 
rezidenční nemovitost a základ místní daně z nemovitosti je tržní hodnota stavby 
k určitému datu, přičemž tržní hodnotu si majitel odhaduje sám, toto ocenění může být 
kdykoli Finančním úřadem překontrolováno. Nemovitosti byly oceněny 
k 1. květnu 2013, tyto hodnoty se budou používat do konce roku 2016, kdy dojde 
k novému ocenění. Sazby české daně jsou rozděleny podle druhu pozemku a dle účelu 
využití stavby, sazby irské daně jsou diferencovány podle hodnoty základu daně. 
Podstatným rozdílem je, že výnos této daně je v České republice příjmem místního 
rozpočtu, zatímco v Irsku plyne do státního rozpočtu. Navíc obě země uplatňují celou 
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řadu osvobození nemovitostí od daně. Z tohoto základního srovnání plyne, 
že konstrukce české daně je komplikovanější, než konstrukce daně irské. 
Výnosy české daně z nemovitostí resp. daně z nemovitých věcí a irské místní daně 
z nemovitostí za období od roku 2006 do 2014 jsou zachyceny v následujícím grafu.  
 
Graf 4: Vývoj výnosu daní z nemovitostí v České republice a Irsku v letech 2006 
až 2014. (Zdroj: Vývoj inkasa vybraných daní v ČR v letech 1993 až 2014, Department 
of Finance – Databank. Vlastní zpracování.) 
V České republice začaly hodnoty od roku 2009 růst, protože v tomto roce byla 
zavedena možnost obcí stanovit místní koeficient. Obce tuto možnost pomalu začaly 
využívat, což se společně se zdvojnásobením základních sazeb daně ze staveb značně 
projevilo v rozpočtech obcí. Například v roce 2008 byl výnos této daně roven 
5 195 mil. Kč a dva roky později v roce 2010 příjem stoupl na 8 747 mil. Kč. Přestože 
příjmy z této daně stále mírně narůstají, zdaleka se nepřibližují výnosům ostatních států. 
V Irsku je daň z nemovitostí vybírána teprve od července roku 2013. Po zavedení daně 
bylo během prvního půl roku vybráno přibližně 8 726 mil. Kč (317,582 tis. €), 
v roce 2014 výnos ještě o třetinu stoupl a dosáhl hodnoty 13 500 mil. Kč 
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Příklad: Pan Novák vlastní přízemní rodinný dům o výměře 132 m² a pozemek 
o výměře 482 m² od roku 2010 v okrajové části hlavního města. Pozemek je využíván 
jako zahrada. Tržní hodnota domu činí 6 375 920 Kč (232 063 €). 
Výpočet daně z nemovitostí v České republice:  
Základ daně pozemku tvoří cena půdy, která se vypočte jako součin výměry pozemku 
v m
2
, tj. 482 m², a průměrné ceny půdy stanovené vyhláškou Ministerstva 
zemědělství ČR. Pro modelový příklad je zvoleno, že pozemek se nachází 
v katastrálním území Praha - Ďáblice, kde průměrná cena půdy je 16,46 Kč za m2.101 
Daň se pak vypočítá vynásobením základu daně odpovídající sazbou, ta je 
pro zahradu 0,75 %. Výsledná daň je podle § 12a zákona o dani z nemovitých věcí 
zaokrouhlena na celé Kč nahoru. 
Tabulka 2: Daň z pozemku. (Vlastní zpracování.) 
Daň z pozemku 
Velikost pozemku 482 m
2
 
Využití pozemku zahrada 
Lokalita Praha - Ďáblice 
Průměrná cena pozemku 16,46 Kč/m2 
Sazba daně 0,75 % 
Daň z pozemku 60 Kč 
Základem daně ze stavby je výměra půdorysu nadzemní části rodinného domu v m2, 
tj. 132 m². Základní sazba daně rodinného domu je 2 Kč/m2, tato sazba daně se násobí 
koeficientem přiřazeným k jednotlivým obcím podle počtu obyvatel z posledního 
sčítání lidu sníženým/navýšeným závaznou vyhláškou města. Praha pro rok 2015 
využila možnosti zvýšení místního koeficientu, z původních 4,5 na 5. 
  
                                               
101 Předpis 298/2014 Sb. Vyhláška o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými průměrnými 
základními cenami zemědělských pozemků. 
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Tabulka 3: Daň ze stavby. (Vlastní zpracování.) 
Daň ze stavby 
Výměra zastavěné plochy 132 m2 
Typ stavby rodinný dům 
Lokalita Praha - Ďáblice 
Počet podlaží 1 
Základní sazba 2 Kč/m2 
Polohová renta 5 
Daň ze stavby 1320 Kč 
Daň z nemovitých věcí v modelovém příkladu se v České republice rovná součtu daně 
z pozemku a daně ze stavby, tudíž 60 Kč + 1 320 Kč = 1 380 Kč (50,21 €). 
Výpočet daně z nemovitostí v Irsku:  
Předmětem irské místní daně z nemovitosti je rezidentní budova včetně zahrady, jelikož 
výměra pozemku je menší než jeden akr. Základem daně je tržní hodnota nemovitosti. 
Základ daně tudíž je 232 062 €, nemovitost náleží do čtvrté kategorie  
(200 001 – 250 000 €). Nejprve se určí se střední hodnota dané kategorie nemovitosti 
a poté se vynásobí koeficientem 0,18 %. Místní úřady mohou místní daň z nemovitostí 
upravit až o 15 %. Hlavní město Irska, Dublin, této možnosti využívá a daň snižuje 
o celých 15 %. 
Místní daň z nemovitostí v modelovém příkladu činí 225 000 € * 0,0018 = 405 € 
(11 127 Kč). V hlavním městě je daň snížená o 15 %, konečná daň tedy je 334,25 € 
(9458 Kč). 
Daňová povinnost poplatníků v České republice je výrazně nižší než v Irsku. Hlavním 
rozdílem je, že základem daně není hodnota nemovitosti, ale výměra půdorysu v m2. 
Z toho vyplývá, že tato metodika je výhodná pro daňové poplatníky, ale příjmy 




6.2 Daň z převodu nemovitostí 
V tabulce 4 je porovnání daně z převodu nemovitosti.  
Tabulka 4: Daň z převodu nemovitosti. (Vlastní zpracování.) 
Daň z nabytí 
nemovitostí 
Česká republika Irsko 
Název 
Daň z nabytí nemovitých 
věcí 
Daň z převodu nemovitosti  
(Stamp Duty on Property) 
Legislativa 
Zákonné opatření Senátu  
č. 340/2013 Sb., o dani 
z nabytí nemovitých věcí  
Stamp Duties Consolidation Act, 
1999 v pozdějším znění 
Předmět daně 
nabytí vlastnického práva  
k nemovité věci 
převod nemovitostí 
Poplatník daně převodce/nabyvatel nabyvatel 
Základ daně 
nabývací hodnota snížená  
o uznatelný výdaj 
sjednaná/ tržní cena nemovitosti 
Sazba daně 4 % 
rezidenční nemovitosti: základ daně 
do 1 000 000 € sazba 1 %;  
od 1 000 000 € sazba 2 %; 
nerezidenční nemovitosti: sazba 2 % 
Rozpočtové 
určení daně 
státní rozpočet státní rozpočet 
Daně z převodu nemovitostí se také odlišují. Jak vyplývá z názvu české daně z nabytí 
nemovitých věcí, předmětem daně je právě nabytí vlastnického práva k nemovité věci, 
v Irsku je to převod nemovitosti. V České republice se poplatníkem daně může stát 
jak převodce, tak nabyvatel, v Irsku jím je vždy nabyvatel nemovitosti. Daň z nabytí 
nemovité věci se v České republice rovná 4 % z nabývací hodnoty nemovité věci 
snížené o uznatelný výdaj. V Irsku základ daně tvoří buď sjednaná, nebo tržní cena 
nemovitosti, sazba je rozdílná v případě, že se jedná o rezidenční či nerezidenční 
nemovitost. V obou zemích jsou příjmy z daně výnosy tamních státních rozpočtů. 
Jak v České republice, tak v Irsku existují případy osvobození nemovitostí od daně. 
U daně z převodu nemovitosti na rozdíl od daně z nemovitostí nezáleží na umístění 
nemovitosti. Výše inkasa daně z převodu nemovitosti je ovlivněna zejména situací 
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na trhu s nemovitostmi, hodnotou převáděných nemovitostí, počtem uskutečněných 
úplatných převodu, ale také rozsahem daňového osvobození od této daně.  
Výnosy daně z převodu nemovitost resp. daně z nabytí nemovitých věcí  za období 
od roku 2006 do 2014 jsou zachyceny v následujícím grafu.  
 
Graf 5: Vývoj výnosu daní z převodu nemovitostí v České republice a Irsku v letech 
2006 až 2014. (Zdroj: Vývoj inkasa vybraných daní v ČR v letech 1993 až 2014, 
REVENUE Statistics. Vlastní zpracování.) 
V České republice výnos této do roku 2008 mírně narůstal, ale v roce 2009 byl 
zaznamenaný pokles cen nemovitostí a celkový pokles poptávky po nemovitostech, 
jednou z hlavních příčin byla začínající celosvětová finanční krize. Od roku 2011 
se inkaso daně začíná pomalu navyšovat. V roce 2014 bylo na dani z nabytí nemovitých 
věcí vybráno 9 286 mil. Kč. 
V Irsku lze od roku 2006 pozorovat veliký pokles inkasa daně z převodu nemovitostí, 
příčinou je jednak již zmiňovaná celosvětová krize, ale také vývoj sazeb daně. Sazby 
daně byly v minulosti neustále snižovány až do dnešní podoby. Současné hodnoty jsou 
velmi nízké. Výše inkasa za rok 2014 doposud nebyla zveřejněna, ale v roce 2013 se 
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Příklad: Pan Novák prodal rodinný dům. Sjednaná kupní cena byla 3 297 000 Kč 
(120 000 €). Znalecký posudek této nemovitosti, který si nechal udělat nový majitel, 
činil 3 540 000 Kč (128 844 €). Cena posudku byla 5 500 Kč (200 €).  
Výpočet daně z převodu nemovitosti v České republice:  
Základ daně z nabytí nemovitých věcí je nabývací hodnota snížená o uznatelný výdaj. 
Nabývací hodnotou je sjednaná cena 3 297 000 Kč, protože je vyšší než srovnávací 
daňová hodnota 2 655 000 Kč. Uznatelným výdajem je v tomto případě cena posudku 
nemovitosti, která činí 5 500 Kč. Daň se pak vypočítá vynásobením základu daně 
sazbou 4 %. Výsledná daň je zaokrouhlena na celé stokoruny nahoru podle 
§ 27 zákonného opatření Senátu. 
Tabulka 5: Daň z nabytí nemovitých věcí v České republice. (Vlastní zpracování.) 
Daň z nabytí nemovitých věcí 
Sjednaná cena 3 297 000 Kč 
Zjištěná cena 3 540 000 Kč 
Srovnávací daňová hodnota (0,75 % zjištěné ceny) 2 655 000 Kč 
Porovnání sjednané cena a srovnávací daňové hodnoty 3 297 000 Kč > 2 655 000 Kč 
Základ daně snížený o uznatelný výdaj 3 291 500 Kč 
Daň z nabytí nemovitých věcí 131 700 Kč 
Výsledná daň z nabytí nemovitých věci v České republice činí 131 700 Kč (4 792 €), 
poplatníkem je nabyvatel nemovitosti. 
Výpočet daně z převodu nemovitosti v Irsku: 
Základ daně je roven tržní ceně nemovitosti 128 844 €, protože je vyšší než cena 




Tabulka 6: Daň z převodu nemovitosti v Irsku. (Vlastní zpracování.) 
Daň z převodu nemovitosti 
Sjednaná cena 120000 € 
Zjištěná cena 128844 € 
Sazba daně (zjištěná cena < 1 000 000 €) 1 % € 
Daň z převodu nemovitosti 1288 € 
Nabyvatel rodinného domu zaplatí na dani z nemovitosti v Irsku 1 288 € (35 400 Kč). 
Daňová povinnost poplatníka z modelového příkladu je v České republice skoro 
čtyřnásobně vyšší než v Irsku, protože v České republice je nemovitost daněna sazbou 
4 %, kdežto v Irsku pouhou 1% sazbou. 
Výpočty daně z převodu nemovitostí ve vybraných státech nejsou složité, navíc mají 
stejný nebo podobný princip. Výše inkasa daně z převodu nemovitostí je ovlivněna 
nejen situací na trhu s nemovitostmi, hodnotou převáděných nemovitostí, počtem 
uskutečněných úplatných převodu vlastnického práva k nemovitostem, ale také sazbou 
daně a rozsahem daňového osvobození od této daně.  
6.3 Daň dědická a darovací 
Jak již bylo zmíněno daně dědická a darovací jsou v České republice od 1. 1. 2014 
upraveny v zákoně o dani z příjmů, podle kterého veškeré bezúplatné příjmy fyzických 
a právnických osob podléhají dani z příjmů, pokud podle příslušných ustanovení tohoto 
zákona nejsou z předmětu daně vyloučeny nebo se na ně nevztahuje osvobození 
od daně. Veškeré dědictví je od daně osvobozeno, tudíž daň dědická byla de facto 
zrušena. Při obdržení dědictví se nepodává žádné speciální daňové přiznání.  
Dary jakožto bezúplatné příjmy nabyté darováním jsou předmětem daně z příjmů. 
Poplatníkem je buď fyzická, nebo právnická osoba. Základ daně je určen rozdílem 
příjmů a výdajů týkajících se bezúplatných příjmů. Tyto příjmy jsou daněny sazbou 
daně 15 % u fyzických osob, nebo 19 % u právnických osob. Osvobozeny jsou osoby 
uvedené v § 10 a § 19b zákona o dani z příjmů. Při nabytí dědictví nebo daru se 
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nepodává žádné speciální daňové přiznání, jsou součástí daňového přiznání z příjmů 
fyzických/právnických osob. Zdaňovacím obdobím je jeden rok.  
Daně dědická a darovací bývají upravovány společným zákonem. Přehled daně dědické 
a darovací v Irsku je zachycen v tabulce 7. 
Tabulka 7: Přehled daně dědické a darovací v Irsku. (Vlastní zpracování.) 
Daň dědická a darovací Irsko 
Název Dědická a darovací daň (Capital Acquisitions Tax) 
Legislativa 
Capital Acquisitions Tax Consolidation Act 2003 
 v pozdějším znění 
Předmět daně dědictví/dar 
Poplatník daně nabyvatel 
Základ daně tržní hodnota nabytého majetku snížená o uznatelný výdaj 
Sazba daně 
pro hodnoty do limitu: 0 %;  
pro hodnoty nad limit: 33 % 
Rozpočtové určení daní státní rozpočet 
Dani dědické a darovací podléhá dědictví/dar na území Irska, nebo pokud byl zůstavitel 
daňovým rezidentem Irska. Poplatníkem daně je nabyvatel dědictví/daru. Základem 
daně je tržní hodnota dědictví/daru snížená o uznatelné výdaje a finanční závazky s ním 
spojené. Jsou stanoveny hranice pro osvobození od daně pro jednotlivé skupiny osob 
v návaznosti na příbuzenské vztahy. Hodnoty dědictví/darů nad hranice pro osvobození 
jsou daněny sazbou daně ve výši 33 %. Příjmy z této daně plynou do státního rozpočtu. 
Daně dědická a darovací mají velmi podobné konstrukční prvky, proto bývají jejich 
příjmy vykazovány společně. Celkový výnos daní dědické a darovací v období od roku 




Graf 6: Vývoj výnosu daní dědických a darovacích v České republice a Irsku v letech 
2006 až 2014. (Zdroj: Vývoj inkasa vybraných daní v ČR v letech 1993 až 2014, 
Department of Finance - Databank. Vlastní zpracování.) 
Přehled inkas dědické a darovací daně v České republice potvrzuje tvrzení, že tyto daně 
měly pouze doplňkový charakter, tudíž ztráta příjmů pro státní rozpočet způsobená 
implementací daně dědické a darovací do daně z příjmů bude, i přes kompletní 
osvobození od zdanění bezúplatných příjmů nabytých děděním, minimální.  
Tabulka 8: Vývoj výnosu daně dědické a darovací v České republice v letech 2006 
až 2014. (Zdroj: Vývoj inkasa vybraných daní v ČR v letech 1993 až 2014. Vlastní 
zpracování.) 
[mil. Kč] 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Daň dědická 124 109 115 88 87 78 71 76 59 
Daň darovací 604 692 345 162 138 4 279 3 368 108 74 
Součet daní 728 801 460 250 225 4 357 3 439 184 133 
Inkaso daně dědické a darovací do roku 2010 postupně klesalo. V roce 2011 a 2012 
dosahoval příjem z těchto daní několikanásobně vyšších hodnot. V tomto období byla 
uvalena darovací daň se sazbou daně 32 % na bezúplatně nabyté povolenky na emise 
skleníkových plynů pro výrobu elektřiny v zařízení, které vyrábělo elektřinu 
na prodej.
102
 Rok poté bylo vybráno na těchto daních pouhých 184 mil. Kč. V roce 2014 
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činilo inkaso daní 133 mil. Kč z daňových povinností vzniklých před nabytím účinnosti 
zákonného opatření Senátu.  
Tabulka 9: Vývoj výnosu daní dědických a darovacích Irsku v letech 2006 až 2014. 
(Zdroj: Department of Finance - Databank. Vlastní zpracování.) 
[mil. Kč] 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Daň dědická 8 231 8 371 7 858 5 335 4 666 5 508 6 393 
  Daň darovací 1 102 1 877 1 261 1 337 1 173 698 649 
  Součet daní 9 333 10 248 9 119 6 672 5 839 6 206 7 042 7 641 9 891 
V Irsku příjem z těchto daní není zdaleka tolik zanedbatelný jako v České republice. 
Výnos kolísá, v roce 2010 dosáhl velkého propadu, ale i přes tuto skutečnost bylo 
inkaso této daně v Irsku téměř o 26krát vyšší než v České republice. Tento propad je 
mimo jiné způsobený proměnlivými nezdanitelnými částkami jednotlivých skupin 
poplatníků. 
Příklad: Paní Nováková ve své závěti odkázala synovi rodinný dům, kde celý život žila, 
v hodnotě 1 832 000 Kč (66 679 €), neteři pozemek v hodnotě 870 000 Kč (31 665 €) 
a své vzdálené přítelkyni chatu na venkově v hodnotě 637 000 Kč (24 495 €). 
Výpočet daně z daně dědické v České republice:  
Podle zákona o dani z příjmů jsou v České republice všichni tři dědici osvobozeni 
od placení daně z dědictví. 
Výpočet daně z daně dědické v Irsku: 
Hodnota majetku je jeho tržní hodnota po odečtení závazků a nákladů. Poplatníci jsou 
rozděleni do tří skupin podle příbuzenských vztahů k zůstaviteli. Sazba daně je ve výši 




Tabulka 10: Dědická daň v Irsku. (Vlastní zpracování.) 
[€] Hodnota dědictví Hodnota dědictví - nezdanitelná částka Daň 
Syn 66 679  -158 321 osvobozeno 
Neteř 31 665 1 515 500 
Přítelkyně 24 495 9 420 3 109 
V prvním případě bude nemovitost od daně osvobozena a to ze dvou důvodů. Jednak 
díky trvalému bydlišti zesnulé v odkázaném domě, jednak syn patří do první skupiny 
dědiců, u kterých je nezdanitelná částka rovna 225 000 €. 
V druhé situaci zaplatí neteř daň ve výši (31 665 € - 30 150 €) * 0,33 = 500 € 
(13 737 Kč). 
Přítelkyně paní Novákové spadá do třetí skupiny dědiců s nezdanitelnou částkou 
15 075 €. Dědická daň v tomto případě činí (24 495 € - 15 075 €) * 0,33 = 3 109 € 
(85 409 Kč). 
Příklad: Paní Nováková darovala své dceři chatu v hodnotě 850 000 Kč (30 937 €), 
bratrovi peníze na bankovní účet ve výši 230 000 Kč (8 371 €) a přítelkyni mobilní 
telefon v hodnotě 11 300 Kč (411 €). 
Výpočet daně z daně darovací v České republice:  
Všechny situace jsou podle § 10 odst. 3 d) zákona o dani z příjmů osvobozeny od daně 
z příjmů.  
Výpočet daně z daně darovací v Irsku: 
Výpočet je obdobný jako u irské dědické daně. Poplatníci jsou rozděleni do tří skupin 
podle příbuzenských vztahů k dárci. Sazba daně je ve výši 33 % na částku přesahující 




Tabulka 11: Darovací daň v Irsku. (Vlastní zpracování.) 
[€] Hodnota daru Hodnota daru - nezdanitelná částka Daň 
Dcera 30 937 -194 063 osvobozeno 
Bratr 8 371 -21 779 osvobozeno 
Přítelkyně 411 -14 664 osvobozeno 
Závěrem je, že ve všech třech případech jsou nabyvatelé osvobozeni od darovací daně, 




7 Návrhy a doporučení 
Jak již bylo řečeno, Česká republika je zemí s velmi nízkým podílem majetkových daní 
na celkových daňových výnosech. Tudíž v této oblasti existuje prostor pro zvýšení 
sazeb majetkových daní a jejich výnosů. Je však důležité brát v potaz celkové daňové 
zatížení poplatníků. 
Porovnávání jednotlivých konkrétních daní mezi různými státy nemá příliš velkou 
vypovídací schopnost o celkovém zatížení poplatníků s ohledem na rozdílnost 
konstrukce daní. Konečný daňový výnos v jednotlivých zemích je ovlivněn jak výší 
daňové sazby a rozdílně konstruovaným daňovým základem jednotlivých daní, tak 
systémem jejich výjimek a odpočitatelných položek, které značně ovlivňují daňové 
zatížení.  
K mezinárodnímu srovnání daňového zatížení země slouží daňová kvóta. Daňová kvóta 
je makroekonomický ukazatel, který udává procentuální podíl celkového výnosu daní 
na hrubém domácím produktu. Rozlišuje se daňová kvóta jednoduchá a složená. 
Daňová kvóta jednoduchá zahrnuje pouze příjmy veřejných rozpočtů, které jsou jako 
daně skutečně označovány. Protože ve skutečnosti jsou daňovými příjmy také příjmy 
z povinného pojistného na sociální zabezpečení, zdravotní pojištění a příspěvky 
na státní politiku zaměstnanosti, počítá se rovněž daňová kvóta složená, které tyto 
příjmy zahrnuje.103 V České republice dlouhodobá průměrná hodnota daňové kvóty 
dosahuje přibližně hodnoty 34,9 %,104 Ministerstvo Financí ČR do budoucna počítá 
i přes růst daňových výnosů a hrubého domácího produktu s jejím mírným poklesem. 




Při srovnávání meziročních výsledků daňové kvóty je důležité si uvědomit, že změna 
výše daňové kvóty je způsobena změnou výnosů daní, HDP, nebo obojího současně. 
To je důvod proč, při každé navrhované změně výše daňového základu, sazby daně, 
                                               
103 STEJSKAL, J. Daňová teorie a politika: 1I díl: pro kombinovanou formu studia. s. 8. 
104 Tax revenue statistics. [online]. Dostupné z:  
http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Tax_revenue_statistics 




apod. je dobré přihlížet k tomu, jak taková změna ovlivní celkové daňové zatížení 
poplatníka. 
V následující části této kapitoly budou popsány různé návrhy k zefektivnění 
jednotlivých majetkových daní.  
Typickou majetkovou daní je daň z nemovitých věcí, která je stabilní, její výběr je 
relativně jednoduchý a daňové úniky jsou téměř minimální. Určení základu daně 
z nemovitých věcí je v České republice na rozdíl od Irska a většiny dalších zemí EU 
odlišný. Zatímco v Irsku se základ daně odvíjí od tržní hodnoty nemovitosti, česká 




Jedním z možných řešení zefektivnění daně z nemovitých věcí v České republice 
by mohlo být zavedení hodnotového systému. Při úvahách Ministerstva financí ČR 
o reformách daně z nemovitých věcí je tato varianta často diskutovaná a do budoucna 
jistě nevyhnutelná. Tento přechod by byl velice náročný a nákladný, problém by činilo 
především stanovení hodnoty nemovitých věcí jakožto základu daně. Změnil by 
se výpočet daně, sjednotila by se sazba daně a místní koeficienty by se zrušily, 
eventuálně by zůstala obci možnost upravit sazbu daně o několik procent jako je tomu 
ve srovnávaném v Irsku. Zdanění nemovitých věcí na základě jejich hodnoty by bylo 
daleko více daňově spravedlivější než zdanění na základě výměry. Zvýšilo by se ovšem 
daňové zatížení, na které nejsou poplatníci připraveni. 
Existuje také možnost úplného zrušení daně z nemovitých věcí. Přestože je daň 
z nemovitých věcí mezi poplatníky nepopulární, nejeví se tato varianta jako optimální. 
Daň z nemovitých věcí je v posledních letech inkasně nejsilnější majetkovou daní, její 
výnos v roce 2014 činil 9 910 mil. Kč, má velký význam pro obecní rozpočty, protože 
je jedním z jejich hlavních finančních zdrojů106 a vhodným nástrojem pro rozvoj území. 
Užitím takto získaných prostředků může obec investovat do infrastruktury, což 
                                               
106 Daňovým příjmem rozpočtů obce je 100 % výnosu daně z nemovitých věcí, které se nachází na území 




napomáhá k dalšímu zhodnocování nemovitostí a vlastníkovi se vrací vynaložené 
prostředky v podobě vyšší hodnoty nemovitosti. 
Doporučit lze také sloučení daně z nemovitých věcí a daně z příjmů. Spojil by se zákon 
o dani z příjmů a zákon o dani z nemovitých věcí. K daňovému přiznání k dani z příjmů 
by se připojila příloha týkající se nemovitostí. Pro většinu vlastníků nemovitých věcí by 
to bylo ulehčení, protože již daňové přiznání k dani z příjmů podávají. Sjednotily by se 
termíny podání daňových přiznání, platby daně a vymáhací proces. Výběr daně 
z nemovitých věcí by zůstal nezměněn. Tato varianta by byla administrativně 
a organizačně náročná.  
Dalším návrhem je zrušení daně ze staveb a zdaňování pouze pozemků. To by 
znamenalo stanovování základu daně na základě údajů v katastru nemovitostí. Zde by 
byl problém v nespravedlivém stanovování daně u různých druhů pozemků. 
Reforma daně dědické, darovací a z nabytí nemovitých věcí platná od 1. ledna 2014 
přinesla řadu výhod, jednou ze zásadních je snížení administrativní náročnosti těchto 
daní. Spojení daně dědické a darovací s daní z příjmů bylo pozitivní opatření, kterým se 
odstranila dlouhodobá nízká výnosnost při uplatňování těchto daní. V některých 
případech se stávalo, že vybraná daň nepokrývala ani náklady na její výběr. Vzhledem 
k tomu, že u darů a dědictví dochází k opakovanému zdanění a původní daň dědická 
a darovací nebyla efektivní, nejsou změny ve zdanění bezúplatných příjmů nabytých 
děděním a darováním nebo znovuzavedení107 daně dědické a darovací doporučovány.  
Daň z nabytí nemovitých věcí na rozdíl od daně dědické a darovací nebyla sloučena 
s daní z příjmů. Spojení těchto dvou daní by zjednodušilo a zefektivnilo daňový systém. 
Ale vzhledem ke specifičnosti daně z nabytí nemovitých věcí se tato varianta nejeví 
jako vhodná. 
Častý problém u daně z nabytí nemovitých věcí činí možnost volby poplatníka, jímž se 
může stát převodce či nabyvatel, záleží na dohodě zúčastněných stran. Tento nedostatek 
je jeden z důvodů, proč Ministerstvo financí ČR plánuje od 1. ledna 2016 několik změn 
                                               
107 Politická strana ČSSD oznámila, že se pokusí o znovuzavedení daně dědické. Viz. Daňová reforma. 
[online]. Dostupné z:http://www.cssd.cz/program/program-podle-vas/danova-reforma/ 
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v zákonném opatření Senátu. Zásadní změnou bude sjednocení osoby poplatníka daně 
z nabytí nemovitých věcí, kterým by se měl ve všech případech stát nabyvatel nemovité 
věci.108  
Také u daně z nabytí nemovitých věcí nabízí možnost zrušení této daně. Přestože se toto 
řešení na rozdíl od zrušení daně z nemovitých věcí jeví racionálněji (došlo by 
k zjednodušení daňové soustavy a nedocházelo by k opakovanému zdanění stejné 
nemovité věci), s největší pravděpodobností k němu nedojde. Daň z nabytí nemovitých 
věcí stále vykazuje výnosy srovnatelné s příjmy z daně z nemovitých věcí.  
Pro vyšší příjmy z daně z nabytí nemovitých věcí se nabízí možnost navýšení sazby této 
daně alespoň na 5 %, jakož tomu bylo do roku 2005. Ovšem je nutné přihlížet 
k zachování daňové kvóty. Při navyšování majetkových daní je z tohoto důvodu 
nezbytné současně uvažovat o změnách jiných daní. Jako vhodné přichází v úvahu 
snížení daňového zatížení práce. Daňové zatížení tvoří daně z příjmů osob a odvody 
na sociální a zdravotní pojištění. 
U daně z nabytí nemovitých věcí je komplikované určení nabývací hodnoty jakožto 
základu daně. Lze doporučit, aby základ daně byl na úrovni ceny sjednané, na které se 
obě strany při nabývání vlastnického práva k nabývání nemovité věci dohodnou.  
  
                                               





Zdanění majetku je součástí každého daňového systému a znamená pravidelný příjem 
do veřejných rozpočtů. V České republice je ve srovnání s ostatními zeměmi Evropské 
unie, také zeměmi OECD zdanění majetku nízké a existuje zde určitý prostor 
pro zvyšování jejich výnosů. Majetkové daně sice nepatří k nejvýznamnějším státním 
příjmům, ale výhodou je jejich dostupnost, kontrolovatelnost, a také to, že jsou méně 
distorzní. Naopak názory, které hovoří o jejich možném vypuštění z daňového systému, 
argumentují jejich „nespravedlností“, nízkým podílem na celkových příjmech 
a současně vysokou administrativní náročností jak pro správce daně, tak pro poplatníka. 
Cílem diplomové práce bylo pomocí platné legislativy analyzovat současný stav 
majetkových daní v České republice a v Irsku. Na základě srovnání analyzovaných daní 
identifikovat hlavní rozdíly ve výši a způsobu výběru daní a provést vlastní návrh 
směřování v dané oblasti.  
Za tímto účelem byl v první a druhé kapitole proveden náhled do daňové teorie. 
Pozornost byla mimo jiné věnována rozboru základních konstrukčních prvků daně, 
začlenění majetkových daní do daňového systému a také byly zmíněny základní daňové 
politiky. 
Pro lepší pochopení a návaznost současné a budoucí problematiky zdanění majetku, byl 
ve třetí kapitole popsán vývoj majetkových daní na území České republiky 
se zaměřením na nejdůležitější historické mezníky ve formování těchto daní. 
Ve čtvrté kapitole byly za pomocí současné platné legislativy kompletně analyzovány 
daň z nemovitých věcí a daň z nabytí nemovitých věcí v České republice. U každé 
jednotlivě byla věnována pozornost předmětu a subjektu daně, byl sepsán výčet 
možných osvobození od daně a také bylo vysvětleno stanovení a výběr konkrétní daně. 
Pátá kapitola na základě irských daňových zákonů analyzovala hlavní konstrukční 
prvky daně z nemovitostí, daně z převodu nemovitosti, daně dědické a darovací v Irsku. 
Obdobně jako u českých daní byl zde ujasněn způsob jejich výpočtu a výběru. 
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Následující kapitola byla věnována komparaci příjmů a legislativy majetkových daní 
ve srovnávaných zemích. Uvedeny byly také modelové příklady výpočtu jednotlivých 
daní u stejných typů objektů. 
V poslední kapitole byla navrhnuta doporučení k zefektivnění daně z nemovitých věcí 
a daně z nabytí nemovitých věcí. Doporučení se opírají o provedenou analýzu 
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Seznam použitých zkratek 
ČNB   Česká národní banka 
ČR   Česká republika 
ČSSD   Česká strana sociálně demokratická 
EU   Evropská Unie 
HDP   Hrubý domácí produkt 
Kč   Česká koruna 
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Příloha 1. Klasifikace dani dle OECD. 
1000 Daně z důchodů, zisků a kapitálových výnosů 
1100 Daně z důchodů, zisků a kapitálových výnosů od jednotlivců 
1110 Z příjmů a ze zisků 
1120 Z kapitálových výnosů 
1200 Daně z důchodů, zisků a kapitálových výnosů od společností 
1210 Z příjmů a ze zisků 
1220 Z kapitálových výnosů 
1300 Nezařaditelné do 1100 a 1200 
2000 Příspěvky na sociální zabezpečení 
2100 Zaměstnanci 
2200 Zaměstnavatelé 
2300 Samostatně výdělečná osoba nebo nezaměstnaná 
2400 Nezařaditelné do 2100, 2200 a 2300 
3000 Daně z mezd a pracovních sil 
4000 Daně majetkové 
4100 Pravidelné daně z nemovitého majetku 
4110 Domácnost 
4120 Ostatní 
4200 Pravidelné daně z čistého jmění 
4210 Jednotlivci 
4220 Společnosti 
4300 Daně z nemovitostí, dědické a darovací 
4310 Daně z nemovitostí a dědické 
4320 Daně darovací 
4400 Daně z finančních a kapitálových transakcí 
4500 Ostatní nepravidelné daně z majetku 
4510 Z čistého jmění 
4520 Ostatní nepravidelné daně z majetku 
4600 Ostatní pravidelné daně z majetku 
5000 Daně ze zboží a služeb 
5100 Daně z výroby, prodejů, převodů, leasingu a dodávek zboží a úpravy zboží 
5110 Daně všeobecné 
5111 Daň z přidané hodnoty 
5112 Daně z prodeje 
5113 Ostatní všeobecné daně ze zboží a služeb 
5120 Daně z konkrétních zboží a služeb 
5121 Spotřební daně 
5122 Zisky z fiskálních monopolů 
5123 Cla a dovozní daně 
II 
 
5124 Vývozní daň 
5125 Daně z investičního zboží 
5126 Daně z mezinárodního obchodu a transakcí 
5127 Ostatní daně z mezinárodního obchodu a transakcí 
5128 Ostatní daně z konkrétního zboží a služeb 
5130 Nezařaditelné do skupin 5110 až 5120 
5200 
Daně z používání nebo povolení používání zboží nebo vykonávání určitých 
činností 
5210 Pravidelné daně 
5211 Placené domácnostmi z motorových vozidel 
5212 Placené ostatními subjekty z motorových vozidel 
5213 Ostatní pravidelné daně 
5220 Nepravidelné daně 
5300 Nezařaditelné do skupin 5100 až 5200 
6000 Ostatní daně 
6100 Placené výhradně podniky 




Příloha 2. Podíl majetkových daní na HDP a na celkových daňových příjmech 




daní na HDP 
Podíl majetkových 
daní na celkových 
daňových příjmech 
Austrálie 2,4 8,6 
Rakousko 0,6 1,3 
Belgie 3,3 7,5 
Kanada 3,3 10,6 
Chile 0,9 4,3 
Česká republika 0,5 1,5 
Dánsko 1,8 3,8 
Estonsko 0,3 1,0 
Finsko 1,2 2,8 
Francie 3,8 8,5 
Německo 0,9 2,4 
Řecko 1,9 5,6 
Maďarsko 1,2 3,2 
Island 2,5 7,1 
Irsko 1,9 7,0 
Izrael 2,7 9,0 
Itálie 2,7 6,3 
Japonsko 2,7 9,1 
Korea 2,6 10,6 
Lucembursko 2,7 7,1 
Mexiko 0,3 1,5 
Nizozemsko 1,1 3,0 
Nový Zéland 2,1 6,2 
Norsko 1,2 2,9 
Polsko 1,2 3,9 
Portugalsko 1,2 3,9 
Slovensko 0,4 1,6 
Slovinsko 0,6 1,8 
Španělsko 2,0 6,3 
Švédsko 1,0 2,4 
Švýcarsko 1,8 6,6 
Turecko 1,2 4,2 
Velká Británie 3,9 11,9 
USA 2,9 11,8 
Průměrný podíl 1,8 5,5 
 
